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Volgens begin 2007 gepubliceerde cijfers woont of werkt 30 tot 40% van de Nederlandse bevolking op of nabij een locatie waarbij er 
vermoedelijk sprake is van ernstige bodemverontreiniging. Tegelijkertijd 
vindt niet meer dan 8% van de Nederlanders bodemverontreiniging van 
toepassing op de eigen woonsituatie. Is er echter sprake van wonen op 
verontreinigde grond, dan is meer dan de helft van de mensen hierover 
erg bezorgd. En dan zijn ze niet alleen bezorgd over hun gezondheid 
of die van hun kinderen, maar vooral ook over hun portemonnee. Dat 
roept de vraag op welke gevolgen bodemverontreiniging heeft voor 
de woningmarkt. 
In GROND VOOR ZORG. STOF TOT NADENKEN wordt dit onderzocht. 
Dat gebeurt aan de hand van in de jaren tachtig en negentig van de 
vorige eeuw gesaneerde woonwijken in Nederland en transacties van 
woningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging 
in de periode 2000 – 2005. 
GROND VOOR ZORG. STOF TOT NADENKEN vertelt over de risico’s van 
bodemverontreiniging en aspecten die een rol spelen bij de beoordeling 
van die risico’s. Het geeft inzicht in de werking en de uitkomsten van 
de woningmarkt bij bodemverontreiniging. Bovendien geeft het een 
overzicht van taxatiemethoden en –technieken voor de waardering 
van vervuild vastgoed.
GROND VOOR ZORG. STOF TOT NADENKEN is bedoeld voor mensen die 
geïnteresseerd zijn in niet alleen theorie en wetenschap, maar ook in 
het beleid en de praktijk van vervuild vastgoed.
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Voorwoord 
 
 
Tijdens een cursus ‘Vastgoed & Milieu’ van het Nederlands Vastgoed Instituut in 1995 
raakte ik gegrepen door de vastgoedmarkt. “Hoe kan een markt waarvoor grond een zo 
wezenlijke factor van betekenis is maar zo weinig weten van bodemverontreiniging? En 
dat terwijl de gevolgen ervan zo groot kunnen zijn!” Met die gedachte kwam ik terug op 
mijn werk en die gedachte heeft mij sindsdien niet meer losgelaten. Het was voor mij de 
aanleiding om mij als milieuadviseur voortaan toe te leggen op de onroerendgoedmarkt 
en me te verdiepen in de spelers die actief zijn op deze markt: makelaars en taxateurs, 
projectontwikkelaars en ontwikkelende bouwers, financiers en beleggers, en gemeente-
lijke ontwikkelings- en grondbedrijven.  
 
Dreigend faillissement 
De saneringsregeling was in 1995 nog maar net van kracht, en daarmee was de Interim-
wet bodemsanering (1983) komen te vervallen. Die regeling veroorzaakte toentertijd veel 
ophef. Voortaan zou de verantwoordelijkheid voor de bodemsanering immers niet langer 
bij de overheid liggen, maar bij eigenaars en gebruikers van het onroerend goed. De 
saneringsoperatie werd daarmee als het ware geprivatiseerd. En gezien de vaak zeer 
hoge kosten die bodemonderzoek en vooral bodemsanering met zich meebrengen, zou 
dat wel eens grote gevolgen kunnen hebben voor de vastgoedmarkt. Gevreesd werd voor 
de waarde en mobiliteit van onroerend goed. In die tijd werd er gesproken over het 
‘faillissement van de vastgoedmarkt’. Voor de woningmarkt bijvoorbeeld becijferde de 
Raad voor de Onroerende Zaken (ROZ) midden jaren negentig dat de kale grond van 
vervuilde locaties in schone staat een waarde vertegenwoordigde van 14 miljard gulden 
(€ 6,4 miljard). De saneringskosten voor deze situaties zouden volgens de ROZ naar 
schatting 46 miljard gulden (€ 20,9 miljard) bedragen. Op die manier kwam zij op een 
negatieve waarde van de grondcomponent voor woningen van 32 miljard gulden (€ 14,5 
miljard). Als gevolg van de veranderde saneringsregels zou volgens de ROZ niemand 
meer grond aankopen op bijvoorbeeld VINEX-locaties. En dat terwijl we aan de vooravond 
stonden van de hausse op de woningmarkt van de jaren negentig.  
 
Onzekerheid bij bodemverontreiniging 
Zo’n vaart liep het dus allemaal niet. Maar wat dan wel de gevolgen waren van bodem-
verontreiniging voor de vastgoedmarkt was een vraag die niet alleen mij, maar ook de 
vastgoedmarkt zelf bezighield en nog steeds bezighoudt. Er bestond en bestaat immers 
nog steeds veel onduidelijkheid over hoe om te gaan met vervuild vastgoed. Omgaan met 
bodemverontreiniging betekent in veel gevallen omgaan met onzekerheid. Dat kan 
onzekerheid zijn over het bestaan, de aard, de concentraties en de omvang van veront-
reinigingen, maar ook over de risico’s, aansprakelijkheid en kosten die het met zich 
meebrengt. Meer dan een kwart eeuw na de affaire Lekkerkerk begin jaren tachtig blijkt 
er nog altijd een grote behoefte te bestaan aan richtlijnen en praktische handreikingen 
voor hoe om te gaan met bodemverontreiniging bij onder meer taxaties, transacties en 
financiering van vervuild vastgoed.  
 
Behoefte vastgoedmarkt 
Met het boek ‘Waarde vervuild vastgoed – Stappenplan voor een zuivere taxatie’, waar-
van de eerste editie verscheen in 1999 en een tweede herziene editie in 2000, heb ik 
geprobeerd in deze behoefte te voorzien. Alles bij elkaar zijn er meer dan 3.500 exem-
plaren van dit boek verkocht. Die vonden (en vinden) vooral hun weg naar de lezer via 
cursussen en trainingen die ik verzorg(de) voor de vastgoedmarkt. 
 
 
 
 
Voorwoord 
 
Met het boek heb ik geprobeerd praktische handreikingen te geven voor hoe om te gaan 
met bodemverontreiniging bij niet alleen taxaties en transacties van vervuild vastgoed, 
maar ook bij bijvoorbeeld vastgoed- en gebiedsontwikkeling. Daarbij heb ik op de eerste 
plaats geprobeerd duidelijk te maken wat bodemverontreiniging nou eigenlijk is, wat bij-
voorbeeld bodemonderzoek en bodemsanering inhouden en wat daarvan de kosten zijn. 
De kern van het boek echter vormen de onzekerheden en risico’s die bodemveront-
reiniging met zich meebrengt (niet alleen technisch, maar vooral ook juridisch en finan-
cieel) en hoe daarmee om te gaan. Daarvoor wordt in het boek een taxatiemethode 
aangereikt: de zogenoemde risicobenadering. De risicobenadering en het gebruik ervan 
richt zich echter vooral op bedrijfsmatig onroerend goed en veel minder op woningen. Dat 
heeft onder andere te maken met het accent dat deze benadering legt op de kosten en 
de financiële risico’s die bodemverontreiniging met zich meebrengt. Veel minder wordt 
ingegaan op het stigma van bodemverontreiniging, de oorzaken en de gevolgen ervan 
voor met name de woningmarkt. Met het in dit proefschrift beschreven onderzoek heb ik 
getracht ook in deze laatste behoefte te voorzien.  
 
Belangrijk moment 
De eerste ideeën voor dit onderzoek ontstonden in 2001. Dat was kort na de koers-
wijziging van het bodemsaneringsbeleid, toen met de implementatie van het zogeheten 
functiegericht en kosteneffectief saneren werd begonnen. Bovendien was toen net de 
tweede herziene editie van mijn boek ‘Waarde vervuild vastgoed’ verschenen. De eerste 
contouren van hoe het onderzoek er uiteindelijk uit zou komen te zien tekenden zich af in 
het najaar van 2004 en het voorjaar van 2005. Dat was een kwart eeuw na de ‘affaire 
Lekkerkerk’; een gebeurtenis die zowel op radio en TV als in een aantal landelijke 
dagbladen de nodige aandacht kreeg en waaraan ik met veel plezier heb meegewerkt. 
Ten slotte vond de afronding van het onderzoek plaats eind 2006 begin 2007. Dat was 
precies een jaar na de wijziging van de Wet bodembescherming en juist op het moment 
dat de zogenoemde maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de bodem-
saneringsoperatie op het punt stond te verschijnen. Veel vragen die de aanleiding 
vormden voor deze MKBA raken sterk aan onderdelen die in dit proefschrift aan de orde 
komen. Daarmee wordt nog eens de actualiteit van dit onderzoek onderschreven. Boven-
dien verschijnt het daarmee op een belangrijk moment in de geschiedenis van de 
bodemsaneringsoperatie in Nederland die ruim 25 jaar na Lekkerkerk ongeveer halver-
wege lijkt. 
 
Onlosmakelijke drie-eenheid 
Ofschoon mijn carrière waarschijnlijk nog net niet halverwege is, markeert dit onderzoek 
ook voor mij persoonlijk een belangrijke fase in mijn werkzame leven. Het onderzoek 
begon namelijk toen ik nog adviseur was bij de Adviesgroep Bodembeheer van Royal 
Haskoning in Amsterdam. Vervolgens begon het serieus vorm te krijgen toen ik onder-
tussen was overgestapt van de Divisie Milieu naar de Divisie RO in Utrecht. Maar de 
definitieve afronding ervan vond pas plaats terwijl ik inmiddels werkzaam was als milieu-
manager bij Bouwfonds MAB Ontwikkeling in Hoevelaken. De zes jaar die ik erover heb 
gedaan om dit onderzoek uit te voeren, markeren deze overgang in drie fases van milieu 
via RO naar vastgoed. Bovendien onderschrijven ze voor mij nog weer eens de onlos-
makelijkheid van deze drie-eenheid.  
 
 
 
 
Voorwoord 
 
Wonen onder milieubelaste omstandigheden 
Dat geldt vandaag de dag waarschijnlijk meer dan ooit te voren, omdat een steeds groter 
deel van de woningbouwopgave zal moeten worden gerealiseerd in reeds bestaand be-
bouwd gebied. Door herstructurering, revitalisering en vooral transformatie van gebieden 
zullen we in de toekomst steeds meer, willens en wetens bouwen op meer of minder 
verontreinigde grond of anderszins milieubelaste omstandigheden. Daarbij is het niet 
langer mogelijk om altijd en overal absolute veiligheid te garanderen. Dat geldt niet alleen 
voor nieuwbouw, maar ook voor al bestaande woningen. Acceptatie van een zeker risico-
niveau is daarom onontkoombaar.  
Voor de haalbaarheid van plannen en maatschappelijke acceptatie van risico’s spelen 
niet alleen de kans op en de gevolgen van deze risico’s een rol, maar vooral ook de 
maatschappelijke perceptie, kosten en baten. Met dat laatste worden vooral kosten voor 
(sanerings)maatregelen en de baten voor de volksgezondheid bedoeld. Met indirecte 
kosten, zoals waardevermindering, prijsdaling en de onverkoopbaarheid van bijvoorbeeld 
woningen, onderwerpen die in dit onderzoek centraal staan, wordt bij plan- en besluit-
vorming nog niet of nauwelijks rekening gehouden. En dat terwijl de kosten hiervoor aan-
zienlijk kunnen zijn, zoals blijkt uit dit onderzoek. Door niet alleen inzicht te geven in deze 
kosten, maar ook in de achterliggende processen heb ik getracht een bijdrage te leveren 
aan het ‘nuchter omgaan met risico’s’.  
 
 
 Bas van de Griendt, 
 Bilthoven, 1 mei 2007 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Samenvatting 
 
Volgens begin 2007 gepubliceerde cijfers van het Milieu en Natuur Planbureau (MNP) 
woont of werkt vandaag de dag 30 tot 40% van de Nederlandse bevolking op of nabij een 
locatie waarbij mogelijk sprake is van een geval van ernstige bodemverontreiniging. 
Tegelijkertijd vindt niet meer dan 8% van de Nederlanders bodemverontreiniging van toe-
passing op de eigen woonsituatie. Als er echter sprake is van wonen op verontreinigde 
grond, dan is volgens het MNP meer dan de helft van de mensen hierover erg bezorgd. 
Dat betreft niet alleen bezorgdheid over hun gezondheid of die van hun kinderen, maar 
vooral ook bezorgdheid over hun portemonnee. Dat roept de vraag op welke gevolgen 
bodemverontreiniging heeft voor de woningmarkt.  
 
Is een woning op vervuilde grond nog wel hetzelfde waard en hoe zit het met de 
verkoopbaarheid van je huis? Dat zijn vragen die eigenaar-bewoners zichzelf stellen als 
ze te horen krijgen dat er in hun woonwijk bodemverontreiniging is ontdekt. Tegelijkertijd 
zijn het vragen die bij de aanpak van bodemverontreiniging in principe geen rol spelen. 
Traditioneel namelijk richt bodemonderzoek in Nederland zich op het in kaart brengen 
van de aard, de omvang en de concentraties van verontreinigende stoffen in grond en in 
grondwater plus de daarmee samenhangende risico’s voor de (volks)gezondheid en het 
milieu. Bodemsanering is daarbij vooral bedoeld om verontreinigingen en de directe 
gevolgen daarvan te beperken of zo veel mogelijk ongedaan te maken.  
 
Waardevermindering en de onverkoopbaarheid van woningen spelen dus geen rol bij de 
aanpak van bodemverontreiniging. En dat terwijl juist eigenaar-bewoners dat ervaren als 
één van de negatiefste gevolgen van bodemverontreiniging. Bodemverontreiniging is 
daarmee niet alleen om milieu- en gezondheidskundige redenen, maar ook om financieel-
economische redenen grond voor zorg. Dit probleem is onderkend vanaf het begin van de 
bodemsaneringsoperatie in Nederland in 1980. Het is echter, voor zover bekend, 
wetenschappelijk nooit nader onderzocht. Theorieën voor vervuild vastgoed zijn in 
Nederland nauwelijks voorhanden. En empirische onderzoeken al helemaal niet. Meestal 
moet daarom worden volstaan met door bewoners en omwonenden van een gifwijk en 
door bijvoorbeeld makelaars en taxateurs vaak geuite veronderstellingen dat de waarde 
en de prijs van een woning dalen zodra bodemverontreiniging wordt ontdekt en dat deze 
pas herstellen als de bodem is of wordt gesaneerd, terwijl in de tussentijd woningen vaak 
onverkoopbaar zijn.  
 
Of een dergelijke ‘theorie voor vervuild vastgoed’ juist is of wat dan wel de gevolgen zijn 
van bodemverontreiniging voor de woningmarkt, daarover gaat dit onderzoek. De vraag 
die daarbij centraal staat, is wat de gevolgen zijn van bodemverontreiniging en de 
publieke bekendheid ervan voor de werking en de uitkomsten van de woningmarkt in 
bijvoorbeeld gifwijken. Daarbij gaat het niet alleen om de ontdekking van een vervuiling, 
maar ook om de gevolgen van het noodzakelijke bodemonderzoek en een eventueel 
noodzakelijke bodemsanering. Centraal daarbij staat stigma, zeg maar de psychologische 
smet van bodemverontreiniging. Onderzocht zijn de oorzaken en de gevolgen ervan voor 
de woningmarkt, zogenoemde stigma-effecten. Dat is de waardedruk of het prijsverschil 
van woningen in vervuilde staat ten opzichte van diezelfde of vergelijkbare woningen in 
niet-vervuilde staat, voorzover dat niet wordt veroorzaakt door herkenbare en/of 
aantoonbare kosten en risico’s die optreden als gevolg van bodemverontreiniging. Een 
belangrijke rol bij het ontstaan van deze effecten speelt het optreden van de voor 
onderzoek en sanering verantwoordelijke overheid en de aandacht daarvoor in de media. 
 
 
 
 
 
Samenvatting 
 
Overheid en media tezamen bepalen in belangrijke mate de belevingsagenda van de 
burgers. Maar of daarmee ook stigma-effecten daadwerkelijk optreden is tevens 
afhankelijk van reguliere marktfactoren, zoals de vraag van huishoudens, het aanbod van 
woningen en algemene prijsfactoren, waaronder algemene inkomens- en prijspeil-
ontwikkelingen en ontwikkelingen van het renteniveau op de kapitaalmarkt.  
 
HOOFDSTUK 1 beschrijft de aanleiding en achtergronden van het onderzoek, de 
probleemstelling en onderzoeksvragen zoals die hiervoor aan bod kwamen. Bovendien 
wordt ingegaan op onder meer de wetenschappelijke relevantie van het onderzoek. 
Daartoe wordt het geplaatst in een economisch theoretisch kader. Dat kader vangt aan 
vanuit het gezichtspunt van de neoklassieke economie en de theorie van prijsvorming. 
Dat is omdat het onderzoek primair is gericht op in de markt daadwerkelijk gerealiseerde 
prijzen van woningen op verontreinigde grond en omdat veel waarderingsmethoden voor 
(milieu)goederen hierop (of op onderdelen hiervan) zijn gebaseerd. Maar omdat in de 
neoklassieke economie wordt uitgegaan van een aantal assumpties, dat noch voor de 
woningmarkt noch voor woonconsumenten die actief zijn op de woningmarkt opgaat, 
worden verschillende aannames en uitgangspunten van de neoklassieke economie 
kritisch besproken. Dat gebeurt aan de hand van de zogenoemde “bounded rationalities” 
en “satisficing behavior” plus niet te vergeten ‘externe effecten’ en ‘marktonvolkomen-
heden’ die kunnen optreden door bodemverontreiniging. Eigendomsrechten en trans-
actiekosten spelen daarbij een belangrijke rol, net als regels die gelden voor bodem-
onderzoek en bodemsanering. Dat weer brengt ons bij de institutionele economie en bij 
partijen die verantwoordelijk zijn voor het opstellen, hanteren en handhaven van die 
regels, namelijk de overheid. Zij kan aldus meer of minder invloed hebben op de werking 
en uitkomsten van de markt, dus op de prijzen van woningen op verontreinigde grond.  
 
HOOFDSTUK 2 gaat over risico’s van bodemverontreiniging en aspecten die een rol 
spelen bij de beoordeling van deze risico’s. Dat betreft niet alleen de ‘werkelijke’, door 
milieu- en gezondheidskundigen berekende risico’s in termen van het gevaar van bloot-
stelling en de eventuele gevolgen die dat heeft voor de (volks)gezondheid van bewoners 
en omwonenden. Het gaat ook over de ‘beleefde’ risico’s en de financieel-economische 
gevolgen van bodemverontreiniging. Risico’s bestaan, in de opvattingen van dit 
onderzoek, daarom niet alleen uit objectief meetbare eigenschappen van systemen. 
Maatschappelijke opvattingen (perceptie), kosten en baten spelen evenzeer een rol. 
Risico’s zijn dus meer dan een getal. Als het om de kwantitatieve aspecten van risico’s 
gaat, dan zijn in Nederland geen gegevens bekend over hoe vaak voor bodem-
verontreiniging het maximaal toelaatbare risiconiveau wordt overschreden. Wel is bekend 
dat er naar schatting 600.000 locaties potentieel ernstig verontreinigd zijn. De omvang 
ervan kan variëren van een enkel perceel of slechts een deel ervan tot complete 
woonwijken en bedrijventerreinen. Ervaring leert echter dat slechts 10% van deze 
locaties uiteindelijk wordt gesaneerd. Dat gebeurt steeds minder omdat er een gevaar 
bestaat voor mens of milieu. Steeds vaker vinden saneringen plaats omwille van 
maatschappelijke processen, bijvoorbeeld in verband met aan- en verkoop van onroerend 
goed of vanwege vastgoed- en gebiedsontwikkeling. Wat betreft de kwalitatieve aspecten 
geldt dat de bezorgdheid van burgers en kopers van woningen erg groot is als het gaat 
om wonen op verontreinigde grond; veel groter dan voor de meeste andere milieu- en 
woonsituaties. Volgens onder meer medisch milieukundigen van de GGD in Nederland 
staat deze bezorgdheid voor bodemverontreiniging evenwel in geen verhouding tot de 
werkelijke risico’s die mensen daarbij lopen. 
 
 
 
 
Samenvatting 
 
Mensen zijn vaak bang voor zaken waar ze niet ziek van worden en niet bang voor zaken 
waar ze wel ziek van worden. Daardoor lijkt er sprake van een zeker ‘rationaliteitsdeficit’. 
Als het gaat om de financieel economische gevolgen van bodemverontreiniging, dan 
staan deze niet op zichzelf, maar lijken ze nauw verweven met enerzijds externe, meer 
algemene invloedsfactoren en anderzijds interne, objectgerelateerde invloedsfactoren. 
Op de eerste groep hebben eigenaars en kopers van woningen weinig of geen invloed. 
Maar deze factoren zijn wel relevant voor de achtergrond waartegen waardering en 
prijsvorming van vervuild vastgoed plaatsvindt. Daarmee kunnen ze van grote betekenis 
zijn voor de verkoopbaarheid van een woning op verontreinigde grond. Wat betreft de 
aanpak van bodemverontreiniging zijn eigenaars en kopers van woningen in de meeste 
gevallen (belangrijke uitzondering vormen huisbrandolie- of HBO-tanks) afhankelijk van 
de overheid die zorgdraagt voor onderzoek en sanering. Maar omdat de bevoegde 
overheid meestal niet de zorg heeft over slechts één, maar over veel meer gevallen van 
bodemverontreiniging, hebben eigenaars en kopers van woningen ook hierop maar 
weinig of geen invloed. Wat daarom de gevolgen kunnen zijn van bodemverontreiniging 
voor de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen lijkt daarmee niet alleen 
afhankelijk van de aard, de oorsprong en de omvang van een verontreiniging, de gevaren 
die dat met zich meebrengt en de beleving ervan door burgers. Het is vooral ook 
afhankelijk van het vertrouwen in en de openheid van de voor onderzoek en sanering 
verantwoordelijke overheid. Daarbij speelt bovendien de berichtgeving in de media een 
belangrijke rol. Samen met de overheid bepalen die vermoedelijk in belangrijke mate de 
belevingsagenda van betrokken burgers en daarmee de houding van kopers en 
verkopers tegenover bodemverontreiniging op de woningmarkt.  
 
HOOFDSTUK 3 beschrijft de geschiedenis van de bodemsaneringsoperatie in Neder-
land. Die vangt aan bij de ‘affaire Lekkerkerk’ in 1980 en loopt door tot het gereed 
komen van het landsdekkend beeld in 2004 en de wijziging van de Wet bodem-
bescherming per 1 januari 2006. Onder invloed van veranderende wet- en regelgeving en 
voortschrijdende inzichten in de omvang van de bodemproblematiek zijn in een kwart 
eeuw tijd niet alleen de verantwoordelijkheid voor de aanpak en de financiering van 
bodemsanering gewijzigd, maar ook de saneringsdoelstellingen. De sanerings-
doelstellingen veranderden van het verwijderen van alle verontreinigingen uit grond en 
grondwater, via multifunctioneel saneren tenzij dat om bijvoorbeeld financiële en/of 
uitvoeringstechnische redenen niet haalbaar is, tot een aanpak van de bodem-
verontreiniging waarbij het (beoogde) gebruik van het terrein en de omgeving maat-
gevend is. De verantwoordelijkheden zijn daarbij verschoven van het saneren door de 
overheid naar saneren in eigen beheer. Daarbij worden saneringen echter niet alleen uit-
gevoerd door veroorzakers van verontreinigingen, gebruikers en eigenaars van terreinen, 
maar steeds vaker ook door partijen die op andere wijze belang hebben bij sanering van 
terreinen (‘stakeholders’). Dat kunnen niet alleen projectontwikkelaars en ontwikkelende 
bouwers zijn, maar ook gemeentelijke ontwikkelings- en grondbedrijven in verband met 
vastgoed- en gebiedsontwikkeling. De saneringsoperatie is op die manier steeds verder-
gaand geprivatiseerd. Of daarmee ook de bodembeleidsdoelstellingen worden gehaald, 
namelijk om de bodemverontreinigingsituatie in Nederland vóór 2030 tot beheersbare 
proporties terug te brengen, is nog maar de vraag. Met de huidige uitgaven van niet 
alleen het Rijk (Wbb- en ISV-budgetten), maar ook de inspanningen door derden 
(saneringen in eigen beheer) duurt dat naar verwachting eerder 50 dan 25 jaar.  
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Een saneringsoperatie die veel langer duurt dan gepland roept de vraag op welke 
gevolgen dat ook voor de toekomst heeft (of kan hebben) voor de woningmarkt. Te meer 
omdat een steeds groter deel van de woningbouwopgave zal worden gerealiseerd in 
bestaand bebouwd gebied waarbij willens en wetens gebouwd zal worden op meer of 
minder verontreinigde grond.  
 
HOOFDSTUK 4 geeft een overzicht van beschikbare literatuur over vervuild vastgoed in 
binnen- en buitenland. Die literatuur valt onder te verdelen in twee hoofdgroepen. In het 
eerste geval gaat het om empirische studies naar de gevolgen van bodemverontreiniging 
en andere “(environmental) hazards” voor met name in de woningmarkt gerealiseerde 
vastgoedprijzen. In het tweede geval gaat het om taxatiemethoden en –technieken voor 
de waardering van vervuild vastgoed. Die zijn vooral van toepassing op bedrijfsmatig 
onroerend goed. Uit de literatuurgegevens blijkt dat het belangrijk is verschillende fases 
te onderscheiden, waaronder de fase voor de ontdekking van een verontreiniging, de 
periode gedurende onderzoek en sanering en de tijd nadat de sanering achter de rug is. 
Empirische studies voor onder andere kerncentrales, hoogspanningslijnen, stortplaatsen 
én bodemverontreiniging illustreren dit zogenoemde “life cycle effect”. Deze studies laten 
echter ook zien dat het daarbij belangrijk is een onderscheid te maken tussen enerzijds 
de beleefde en anderzijds de daadwerkelijke gevolgen van bodemverontreiniging en 
andere meer of minder risicovolle milieusituaties voor de woningmarkt. Als oorzaken van 
de in de literatuur beschreven stigma-effecten worden niet alleen bezorgdheid van 
bewoners en omwonenden voor hun gezondheid en veiligheid genoemd, maar ook de 
publieke bekendheid en registratie van verontreinigingen, de aandacht in de media en 
het optreden van de overheid. Dat blijkt niet alleen uit de internationale literatuur, maar 
ook uit Nederlandse (vak)literatuur. Stigma en een eventueel stigma-effect, zo blijkt, 
hebben vooral te maken met angst en vertrouwen; angst voor de gevolgen van 
bodemverontreiniging (niet alleen voor de (volks)gezondheid, maar vooral ook voor de 
portemonnee van eigenaar-bewoners) en vertrouwen in onder meer de voor onderzoek 
en sanering verantwoordelijke overheid. 
 
HOOFDSTUK 5  presenteert het voor het verdere onderzoek gehanteerde conceptueel 
model voor woningprijzen bij bodemverontreiniging. Dat conceptueel model beschrijft de 
samenhang en de onderlinge relaties van de in de hoofdstukken 2, 3 en 4 onderscheiden 
factoren die een rol (kunnen) spelen bij de prijsvorming en prijsontwikkeling van 
woningen op verontreinigde grond. Daarbij worden drie (hoofd)onderdelen onder-
scheiden. In het eerste onderdeel staat de prijsvorming op de woningmarkt centraal. 
Daarbij gaat het om reguliere prijsfactoren van vraag en aanbod. Eventuele gevolgen van 
bodemverontreiniging kunnen immers niet los worden gezien van deze algemene 
omstandigheden en de autonome ontwikkelingen op de woningmarkt. In het tweede 
onderdeel komen de gevolgen van bodemverontreiniging aan de orde in termen van 
fysieke, juridische en financiële kwaliteit. Daarbij staan risico’s, aansprakelijkheid en 
kosten centraal die bodemverontreiniging met zich meebrengt. Bovendien gaat het over 
te onderscheiden stappen, regels en besluiten bij onderzoek en sanering en de gevolgen 
die dat heeft (of kan hebben) op de werking en uitkomsten van de woningmarkt. In het 
derde onderdeel ten slotte gaat het om stigma en de gevolgen daarvan voor de prijs van 
woningen. Daarmee komen we uiteindelijk dus bij het stigma-effect, het onderwerp van 
dit onderzoek. Aan de orde komt wat daarvan, op grond van de voorgaande hoofd-
stukken, de belangrijkste oorzaken (kunnen) zijn. Dat zijn niet alleen overheidshandelen 
en media-aandacht, maar ook de publieke bekendheid en (kadastrale) registratie van 
bodemverontreiniging, die in de hoofdstukken 6, 7 en 8 empirisch worden onderzocht.  
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HOOFDSTUK 6  gaat over de ‘affaire Lekkerkerk’, ’s-lands eerste en waarschijnlijk ook 
bekendste bodemsanering. Niet alleen wordt er een historisch overzicht gegeven van de 
gebeurtenissen in de wijk. Ook de overwegingen die hebben geleid tot de radicale aanpak 
van een tot dan toe voor Nederland onbekend milieuprobleem, namelijk bodem-
verontreiniging, komen aan bod. Er werd gekozen voor een doelgericht optreden van de 
gezamenlijke overheden (Rijk, provincie en gemeente), omdat dat volgens hen de beste 
remedie zou zijn tegen angst en onzekerheid. Daarbij werden kosten noch moeite 
gespaard en alle records gebroken. Opvallend daarbij is dat niet alleen milieuhygiënische 
overwegingen een rol speelden, maar evenzeer psychosociale en financieel-economische 
argumenten. Uitgangspunt was onder meer dat de getroffen bewoners geen financiële 
schade mochten lijden. Aldus vormde de aanwezige bodemverontreiniging een externe 
factor die niet alleen om milieuhygiënische en psychosociale redenen het ingrijpen van 
de overheid legitimeerde, maar die ook bedoeld was om marktfalen te voorkomen. In die 
opzet is het optreden van de overheid geslaagd; althans voor de wijk zelf. Van een merk- 
en meetbaar effect in Lekkerkerk-West in termen van waarde- en prijsdaling is immers 
geen sprake. Een (blijvend) stigma-effect is niet waarneembaar. Wél hebben zich echter 
marktverstoringen voorgedaan in de rest van Lekkerkerk. Deze verstoringen zijn het 
directe gevolg van datzelfde overheidsingrijpen en kunnen verklaard worden aan de hand 
van eenvoudige vraag- en aanbodfactoren. Media-aandacht, dat samen met openheid 
van en vertrouwen in de overheid als een belangrijke stigmafactor wordt gezien, heeft 
daarbij geen rol gespeeld. Op de marktprijzen van koopwoningen in Lekkerkerk-West 
hebben de vele berichten in de kranten geen vat gehad.  
 
HOOFDSTUK 7 zoomt in op overheidshandelen en op media-aandacht. Dat gebeurt 
aan de hand van cases die kenmerkend zijn voor het Nederlandse bodembeleid voor de 
jaren tachtig en negentig van de vorige eeuw en voor de aanpak van omvangrijke 
gevallen na de affaire Lekkerkerk. Die bleek immers al gauw het topje van de ijsberg. 
Daarbij laat de vergelijkende casestudie in Maassluis zien dat het effect van bodem-
verontreiniging op de prijsvorming en prijsontwikkeling van woningen sterk kan ver-
schillen tussen twee op het eerste gezicht vergelijkbare woonwijken; vrijwel naast elkaar 
gelegen in dezelfde woningmarkt. Ofschoon het gaat om vrijwel identieke veront-
reinigingen die niet alleen op vergelijkbare wijze zijn ontstaan maar ook gesaneerd, is er 
in de Steendijkpolder-Zuid (SDP) wél maar in de Noord Nieuwlandsepolder-Zuid (NNP) 
géén sprake van een merk- en meetbaar stigma-effect. Die verschillen hangen nauw 
samen met hoe huizenprijzen op de woningmarkt tot stand komen en hebben te maken 
met economische en demografische verschillen tussen beide wijken en daarmee met het 
zogenoemde ‘woonperspectief’. De sanering van de Raambuurt in Deventer laat een heel 
ander beeld zien. Gedurende verschillende fases van onderzoek en sanering zijn 
verschillende effecten waarneembaar, waaronder prijsdaling en prijsherstel. Meest 
opvallend echter is dat er gedurende een aantal jaren helemaal geen prijzen meer tot 
stand kwamen en er dus sprake was van een heuse kopersstaking.  Deze staking lijkt het 
rechtstreekse gevolg van technische en financiële regels voor bodemonderzoek en 
-sanering en een daarmee samenhangend conflict tussen enerzijds het Rijk en anderzijds 
de lagere overheden (provincie en gemeente). Zo lang als die discussie voortduurt, wordt 
in de hele wijk geen huis verkocht. Maar van een blijvend effect is daarvan uiteindelijk 
geen sprake. 
.  
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HOOFDSTUK 8  gaat over de kadastrale registratie van bodemverontreiniging en de 
gevolgen die dat heeft voor de woningmarkt. In tien jaar tijd is het aantal geregistreerde 
percelen exponentieel gegroeid. Per 1 januari 2006 stonden er ruim 250 duizend 
onroerendgoedobjecten aangetekend in het Kadaster. Dat is 3% van het onroerend goed 
in Nederland. Meer dan de helft daarvan betreft woningen, wat overeenkomt met 2% van 
de woningvoorraad. Een enquêteonderzoek onder woningmakelaars en –taxateurs laat 
zien wat hiervan de verwachte gevolgen zijn. Volgens de in 2004 ondervraagde 
vastgoedintermediairs werpt het een smet op de onroerende zaak en is het een 
belangrijke stigmafactor. Ze geven aan dat het invloed heeft op de mobiliteit, de waarde 
en de prijs van een woning, maar volgens hen is het in de meeste gevallen geen reden 
om af te zien van de koop. De werkelijke gevolgen, die zijn bepaald aan de hand van 
daadwerkelijk in de markt gerealiseerde woningtransacties voor de periode 2000–2005, 
laten een heel ander beeld zien. Uit deze analyse blijkt namelijk dat woningen met een 
kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging gemiddeld niet langer te koop staan. 
Er staan ook niet minder woningen te koop mét aantekening dan zónder aantekening. 
Bovendien zijn er geen aanwijzingen dat een ‘woning mét aantekening’ vaker wordt 
teruggetrokken dan een ‘woning zónder aantekening’. Daarmee heeft de kadastrale 
registratie van bodemverontreiniging geen invloed op de mobiliteit van onroerend goed. 
Het heeft echter wel gevolgen voor de prijs van een woning. Met uitzondering van de 
provincie Zuid-Holland namelijk is de prijs van woningen mét aantekening voor 
bodemverontreiniging gemiddeld lager dan van woningen zónder aantekening. Van geval 
tot geval en per provincie kan dat verschil overigens sterk uiteenlopen.  
 
HOOFDSTUK 9  ten slotte betreft de synthese van het onderzoek. Daarbij wordt niet 
alleen antwoord gegeven op de gestelde onderzoeksvragen. Er wordt ook ingegaan op de 
actualiteit van het onderzoek en op de wetenschappelijke en maatschappelijke relevantie 
ervan. Belangrijkste conclusie is dat het onderzoek laat zien dat de invloed van bodem-
verontreiniging, onderzoek en sanering én de publieke bekendheid ervan aanzienlijk kan 
zijn. Ook als eigenaars en kopers van woningen niet opdraaien voor de kosten van 
onderzoek en sanering kan bodemverontreiniging grote gevolgen hebben voor de werking 
en de uitkomsten van de woningmarkt. Het onderzoek laat echter ook zien dat de manier 
waarop en de mate waarin dat gebeurt van een groot aantal factoren afhankelijk is en 
van geval tot geval sterk kan verschillen. Daarbij is het bovendien belangrijk te 
constateren dat de effecten gedurende het proces van onderzoek en sanering aan 
veranderingen onderhevig zijn, waardoor er sprake is van een zogenoemd “life cycle 
effect”. Het nader onderzoek en het saneringsplan zijn daarbij de meest kritische 
stappen bij plan- en besluitvorming bij bodemverontreiniging en niet de ontdekking en de 
sanering. Verder is het optreden van de voor onderzoek en sanering verantwoordelijke 
overheid cruciaal. Zij kan effecten niet alleen voorkomen, zij kan er ook de oorzaak van 
zijn. Hoe groot de effecten zijn, is daarbij tevens afhankelijk van berichtgeving in de 
media en van reguliere economische en demografische factoren. Zij kunnen de effecten 
versterken of afzwakken. De door bewoners en omwonenden van bijvoorbeeld gifwijken 
en door makelaars en taxateurs vaak geuite veronderstellingen dat de waarde en de prijs 
van een woning dalen zodra bodemverontreiniging wordt ontdekt en dat deze pas 
herstellen als de bodem is (wordt) gesaneerd, terwijl in de tussentijd woningen vaak 
onverkoopbaar zijn, blijkt daarom niet zonder meer juist. Van een blijvend stigma-effect 
blijkt eveneens geen sprake. Dat zou betekenen dat er op de lange termijn geen grond is 
voor zorg. Wat er echter in de tussentijd gebeurt, is voldoende stof tot nadenken.  
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1 Grond voor zorg 
1.1 Bang voor bodemverontreiniging  
 
Een oud grapje in de vastgoedwereld vertelt dat er maar drie dingen echt belangrijk zijn 
voor de waarde en de prijs van bijvoorbeeld een woning, te weten LOCATIE, LOCATIE EN 
LOCATIE (zie o.a. Ten Have, 2002 p. 125)1. Dat is misschien overdreven, maar het 
onderstreept wel het belang van omgevingskenmerken van een woning naast 
bijvoorbeeld fysieke kenmerken ervan zoals de grootte, de ouderdom en de staat van 
onderhoud. De waarde en de prijs van woningen worden aldus door vele factoren 
bepaald. Diezelfde waarde en prijs worden echter ook door even zo vele factoren 
bedreigd, waaronder meer of minder milieuhinderlijke of milieugevaarlijke (woon)-
situaties2.  
 
Van oudsher wonen Nederlanders op grote schaal in overstromingsgebieden van rivieren 
en in polders onder zeeniveau (zie o.a. Ten Brinke & Bannink, 2004).3 Andere bekende 
voorbeelden van meer of minder risicovolle woonsituaties zijn hinder (stank en geluid) 
door verkeer of bijvoorbeeld industrie, wonen langs een snelweg of een spoorlijn, langs 
een transportroute van gevaarlijke stoffen en onder de aanvliegroute of in de buurt van 
een groot vliegveld, bijvoorbeeld Schiphol.  
De situatie die eind jaren negentig van de vorige eeuw echter de meeste onrust 
veroorzaakte, was het wonen op verontreinigde grond (De Jong et al, 2000). Bijna de helft 
van de Nederlanders was hierover destijds erg bezorgd; meer dan bijvoorbeeld over het 
wonen langs een transportroute voor gevaarlijke stoffen4. Vandaag de dag geldt dat 
overigens nog altijd; niet alleen voor bewoners (Franssen et al, 2004), maar vooral ook 
voor kopers van woningen (Van de Griendt, 2004.A&B), waarover later meer.  
 
Het onderzoek dat in dit proefschrift wordt beschreven, gaat over bodemverontreiniging 
en de gevolgen die dat heeft op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen. 
Hierbij staat centraal wat de gevolgen zijn van niet alleen de ontdekking van 
bodemverontreiniging, maar ook het noodzakelijke onderzoek en een eventueel nood-
zakelijke sanering op de werking en de uitkomsten van de woningmarkt.  
 
                                                          
1  “In het vastgoed gaat het, zo zegt menig professional, om drie maal ‘L’. Men bedoelt hiermee dat de waarde van 
vastgoed wordt bepaald door locatie, locatie en locatie”, aldus Ten Have (2002 p. 125).  
2  In de Engelstalige literatuur worden de hier bedoelde milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties vaak ook 
aangeduid als ‘(environmental) hazards’. In paragraaf 2.2.2 komen deze ‘(environmental) hazards’ uitgebreid 
aan de orde en worden ze ingedeeld naar onder meer aard en oorsprong van het risico. 
3  Meer dan de helft van Nederland ligt volgens Ten Brinke & Bannink (2004 p. 17) in een gebied dat overstroomt 
bij het bezwijken van een waterkering langs de kust en estuaria, de rivieren of het IJsselmeergebied. In dit 
gebied wonen 9 miljoen mensen en wordt 65% van het bruto nationaal product verdiend. 
4  Recent onderzoek toont bovendien aan dat bodemverontreiniging niet alleen de grootste onrust geeft bij kopers 
van woningen, althans in de ogen van makelaars en taxateurs, maar dat het ook de grootste negatieve waarde-
beïnvloeder is als het gaat om ‘environmental hazards’ (Van de Griendt, 2004.A&B). In hoofdstuk 2 komt dat 
uitgebreid aan de orde.  
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Als ergens bodemverontreiniging wordt ontdekt (bijvoorbeeld in een woonwijk), dan 
brengt de aanwezigheid daarvan voor de bewoners bepaalde risico’s met zich mee, 
waaraan zij onvrijwillig worden blootgesteld. De gezondheidseffecten zijn dan dikwijls nog 
onbekend. Daarnaast echter is er voor de eigenaar-bewoners het probleem van een even-
tuele waardevermindering en de (on)verkoopbaarheid van hun woning. Traditioneel richt 
bodemonderzoek zich op het in kaart brengen van de aard en de omvang van een 
verontreiniging en de concentraties van verontreinigende stoffen plus de daarmee 
samenhangende risico’s. Dat kunnen blootstellings- en/of verspreidingsrisico’s zijn; 
blootstelling van mens, plant en dier en verspreiding bijvoorbeeld via het grondwater. 
Bodemsanering is primair bedoeld om verontreiniging en de directe gevolgen daarvan te 
beperken of zoveel mogelijk ongedaan te maken, en daarmee de functionele 
eigenschappen te herstellen die de bodem heeft voor mens, plant en dier5.  
 
Waardevermindering en de (on)verkoopbaarheid van woningen spelen dus in principe 
geen rol bij de aanpak van bodemverontreiniging. En dat terwijl juist eigenaar-bewoners 
dit ervaren als één van de negatiefste gevolgen van bodemverontreiniging. Bodem-
verontreiniging is aldus niet alleen om milieu- en gezondheidskundige redenen, maar ook 
om financieel-economische redenen GROND VOOR ZORG. Dit probleem is vanaf het begin van 
de bodemsaneringsoperatie in Nederland onderkend, maar het is nog nooit nader 
onderzocht. In een onderzoek van het ministerie van VROM naar de psychosociale 
aspecten van bodemverontreiniging (Baas et al, 1985 p. 76)6 werd het, kort na het begin 
van de saneringsoperatie in Nederland, als volgt verwoord:  
 
“Wanneer zich ergens een bodemverontreiniging in een woonomgeving voor-
doet, betekent dit in eerste instantie een bedreiging voor de gezondheid van  
de bewoners. Spoedig na het bekend worden van de verontreiniging doen zich 
echter meer problemen voor, die meestal van financiële dan wel huisvestings-
aard zijn, vooral indien de woningen in een locatie eigendom van de bewoners 
zijn.  
                                                          
5  De bodem vervult een aantal wezenlijke functies voor de mens (Kamerstukken II 1980-1981 16 529 nrs. 3-4  p. 
13). Allereerst is de bodem de drager van huizen, kantoren, fabrieken, wegen, vliegvelden, transportleidingen, 
recreatievoorzieningen enzovoort (dragersfunctie). Daarnaast is er de betekenis van een vruchtbare en gezonde 
bodem voor de voedsel- en gewasproductie in land- en tuinbouw (teeltfunctie), de betekenis van zuiver en 
betrouwbaar grondwater voor diverse gebruiksdoeleinden (waterwinfunctie) en de betekenis van de 
(ongestoorde) ondergrond als vind- en winplaats van een groot aantal delfstoffen (winfunctie van delfstoffen).  
 Naast deze functies voor de mens heeft de bodem ook een functie voor planten en dieren. In de Wet bodem-
bescherming is deze ecologische functie op één lijn geplaatst met de functies voor de mens (Kamerstukken II 
1983-1984 16 529 nr. 7 p. 8). Bij het beschermen van de bodem gaat het erom de voor de verschillende functies 
wezenlijke functionele eigenschappen te beschermen. Daardoor behoudt de bodem de capaciteit om nu en in de 
toekomst zijn verschillende mogelijke functies te blijven vervullen en op verschillende wijze gebruikt te 
worden. Dat is wat wordt verstaan onder de multifunctionaliteit van de bodem. De bescherming vindt dus niet 
alleen plaats met het oog op het directe gebruik van de bodem door de mens, maar evenzeer vanwege op de in 
en op de bodem aanwezige flora en fauna. Dit onderzoek beperkt zich echter tot de functies die de bodem heeft 
voor de mens en in het bijzonder de dragersfunctie. Centraal staan de financieel-economische gevolgen van 
verontreiniging wanneer de functie van de bodem als drager van huizen wordt of dreigt te worden aangetast. 
6  Het betreft een onderzoek naar de ervaringen van betrokken bewoners in vier van de eerste gifwijken van 
Nederland begin jaren tachtig van de vorige eeuw (Maassluis, Stadskanaal, Stein en Hengelo) en naar het 
functioneren van voorlichting, hulpverlening en bewonersparticipatie. De gegevens zijn daarbij grotendeels 
verzameld via uitvoerige vraaggesprekken met betrokken bewoners en een enquête onder 657 eigenaar-
bewoners. De locaties verschilden onder andere naar fase van het onderzoeks- en saneringsproces, de aard van 
de verontreiniging, de ouderdom van de woningen en de bestuurlijke aanpak. 
 
 
 
1.1 Bang voor bodemverontreiniging 
 
De huizen worden door de verontreiniging soms van de ene op de andere dag 
onverkoopbaar dan wel slechts verkoopbaar tegen een aanzienlijk lagere prijs 
dan voorheen. Verminderingen met meer dan 50% zijn niet uitzonderlijk. Vooral 
indien een wijk een mobiele bevolking kent, hetgeen veelal in nieuwbouwwijken 
het geval is, betekent dit dat bewoners dikwijls niet kunnen verhuizen zonder 
aanzienlijke schade in financiële zin op te lopen. In menig geval kunnen ze het 
zelfs financieel niet opbrengen om te verhuizen.  
Dat probleem is in nieuwbouwwijken het hoogst omdat daar de hypotheken op 
huizen recent zijn afgesloten en dus veelal erg hoog zijn. Bij mensen met een 
grote tuin komt daar veelal nog bij dat zij de in eigen tuin gekweekte gewassen 
(tijdelijk) niet kunnen eten, hetgeen vaak een aanzienlijke financiële schadepost 
kan betekenen.  
Wanneer op een gegeven moment tot sanering wordt besloten, is er verder 
wellicht geen probleem te verwachten, indien bij deze sanering de oorzaak van 
én de verontreiniging zelf wordt weggenomen. Vanwege het dan weer schone 
milieu zou in principe de waarde van de woning en de bruikbaarheid van de 
tuinen weer normaal moeten zijn. De ervaring echter leert dat een gifwijk niet 
spoedig zijn naam verliest.  
Het gevolg is dat bewoners angst blijven houden en hun woongenot blijvend 
belemmerd zien. Hun wijk blijft dan in de lokale samenleving de naam gifwijk 
houden, met als gevolg dat de woningprijzen blijvend laag blijven.”  
 
Baas et al (1985) voegen daaraan toe dat, als de hierboven geschetste ontwikkelingen al 
in werkelijkheid niet zo zijn, eigenaar-bewoners dat in ieder geval toch vrezen. Het gevolg 
is dat eigenaar-bewoners het in een dergelijk geval als hun belang zien een volledige 
verwijdering van de verontreiniging na te streven7 evenals een vergoeding van alle extra 
kosten én voor overlast en rompslomp vanwege het niet gebruik kunnen maken van hun 
tuin en vanwege de sanering.  
 
De hier beschreven benadering en zienswijze van Baas et al (1985) zouden kunnen 
worden aangemerkt als een eerste ‘theorie voor vervuild vastgoed’ of althans een eerste 
aanzet daartoe. Zij verwoordt immers niet alleen de door bewoners en omwonenden van 
een gifwijk, maar bijvoorbeeld ook door makelaars en taxateurs vaak geuite veronder-
stellingen dat de waarde en de prijs van een woning dalen zodra bodemverontreiniging 
wordt ontdekt en dat deze pas herstellen als de bodem is (wordt) gesaneerd, terwijl in de 
tussentijd woningen vaak onverkoopbaar zijn (Van de Griendt, 2004.C). Of deze ‘theorie 
voor vervuild vastgoed’ juist is of wat dan wel de gevolgen zijn van bodemverontreiniging 
voor de woningmarkt, daarover gaat dit onderzoek. Met dit onderzoek wordt getracht de 
door eigenaar-bewoners, makelaars en taxateurs veel gestelde vragen over de gevolgen 
van bodemverontreiniging te beantwoorden en inzicht te krijgen in de werking en de 
uitkomsten van de markt voor vervuild  vastgoed.  
 
                                                          
7  Volgens Baas et al (1985 p. 78) zijn voor eigenaar-bewoners vaak alleen de fraaiste en duurste sanerings-
varianten acceptabel. Daarin worden ze volgens hen bovendien dikwijls gesteund door lokale overheden, omdat 
deze anders vrezen nog jaren later te worden geconfronteerd met problemen in de wijk, bijvoorbeeld vanwege 
de kosten voor nazorg. Dit is een verschijnsel dat botst met het belang van het rijk en de provincies die, van-
wege vaak krappe financiële middelen en beperkte technische mogelijkheden, vooral uitgaan van het minimaal 
aanvaardbare in plaats van het maximaal haalbare. 
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In dit eerste hoofdstuk worden daartoe eerst de verschillende aspecten van bodem-
verontreiniging (paragraaf 1.2) verkend. Vervolgens worden vooraf duidelijk de doel-
stellingen en een aantal voor dit onderzoek relevante begrippen gedefinieerd, waaronder 
waarde en prijs van woningen (paragraaf 1.3). Pas daarna is het mogelijk om de 
probleemstelling en de onderzoeksvragen voor dit onderzoek te formuleren (paragraaf 
1.4). Economische theorieën kunnen eraan bijdragen de werking en vooral de uitkomsten 
van de markt voor vervuild vastgoed beter te begrijpen en verklaren. In paragraaf 1.5 
komen die aan de orde en wordt bovendien ingegaan op de relevantie van het onderzoek 
voor het beleid en de praktijk. In paragraaf 1.6 ten slotte worden de opzet van het 
onderzoek en daarmee de structuur van dit proefschrift toegelicht.  
 
Gezien de aspecten die daarbij aan bod komen laat dit onderzoek zich niet gemakkelijk 
plaatsen in één enkele wetenschapsdiscipline. Weliswaar is de markt van vervuild 
vastgoed het onderwerp van studie en zou het onderzoek daarmee gesitueerd kunnen 
worden in de economische wetenschappen. Dat kan echter niet zonder bijvoorbeeld ook 
de milieu- en gezondheidswetenschappen daarbij te betrekken vanwege de technische 
aspecten van risico’s en de sociale wetenschappen vanwege de maatschappelijke 
perceptie en beleving van diezelfde risico’s. Het gaat dus om een combinatie van weten-
schapsvelden waar tussen of op de grens waarvan dit onderzoek zich afspeelt. In het 
navolgende wordt dat nader toegelicht aan de hand van de risicoaspecten van 
bodemverontreiniging. 
 
1.2 Risicoaspecten van bodemverontreiniging 
 
Uit het voorgaande blijkt dat bodemverontreiniging verschillende soorten risico’s met zich 
mee brengt. Daarbij gaat het niet alleen om de ‘werkelijke’, door milieu- en gezondheids-
deskundigen berekende risico’s in termen van het gevaar van blootstelling en de even-
tuele gevolgen daarvan voor de gezondheid van bewoners. Het gaat ook om ‘beleefde’ 
risico’s en de financieel-economische gevolgen van bodemverontreiniging. In dit onder-
zoek worden, conform Thewys & Clauw (2002), drie verschillende risicoaspecten onder-
scheiden: 
 
1. TECHNISCHE RISICOASPECTEN 
Hierbij gaat het voor dit onderzoek om de risico’s voor met name de 
volksgezondheid en in mindere mate de risico’s voor het milieu (planten en 
dieren). Risico is daarbij een functie van de kans op en de omvang van de 
schadelijke gevolgen van bodemverontreiniging, zoals bedoeld in o.a. Kaplan & 
Garrick (1981), Gezondheidsraad (1996) en De Hollander & Hanemaaijer 
(2003). Het is sterk kwantitatief van aard en wordt uitgedrukt in een getal. 
Vervolgens wordt dit berekende risico getoetst aan objectieve normen. 
2. PSYCHOSOCIALE RISICOASPECTEN 
Hierbij gaat het om de maatschappelijke perceptie ofwel de beleefde risico’s van 
bodemverontreiniging. Risico bestaat daarbij uit het anticiperen op de mogelijke 
negatieve gevolgen in de toekomst van een beslissing die in het heden wordt 
genomen, zoals bedoeld in o.a. Luhmann (1986) en Huysmans & Steenbekkers 
(2002).  Het is aldus sterk kwalitatief van  aard en afhankelijk van maatschappe- 
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lijke en/of individuele opvattingen, normen en waarden. We spreken daarbij van 
een risico als er onzekerheid bestaat over de mogelijke gevolgen van een 
beslissing voor toekomstige situaties.  
3. ECONOMISCHE RISICOASPECTEN 
Hierbij gaat het om de financiële gevolgen van bodemverontreiniging. Dat zijn 
niet alleen de kosten voor bijvoorbeeld onderzoek en sanering, maar ook de 
invloed van bodemverontreiniging op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid 
van een woning8. Daarbij worden de kosten vooral bepaald door de technische 
aspecten. Maar omdat eigenaar-bewoners van woningen in gifwijken in de 
meeste gevallen niet opdraaien voor de kosten van onderzoek en sanering (Van 
de Griendt, 2000 & 2003), lijken waarde, prijs en verkoopbaarheid van een 
woning op vuile grond vooral afhankelijk te zijn van de psychosociale aspecten.  
 
Milieu- en gezondheidskundigen aan de ene kant richten zich op ‘werkelijke’, door hun 
berekende risico’s en hanteren daarbij een sterk kwantitatieve benadering. Psychologen 
en sociologen aan de andere kant richten zich op de beleefde risico’s en hebben een 
sterk kwalitatieve benadering. Economen ten slotte gaan met risico’s om op een manier 
die min of meer het midden houdt van deze twee invalshoeken. Dat blijkt ook uit tabel 
1.1, waarin deze verschillen in benadering van risico’s bij bodemverontreiniging over-
zichtelijk worden weergegeven aan de hand van Thewys & Clauw (2002).  
 
 
Tabel 1.1.  Verschillen in benadering van risico’s bij bodemverontreiniging  
 
Gebaseerd op Thewys & Clauw (2002)   
 
 
Meestal worden de hiervoor beschreven en in tabel 1.1 weergegeven risicoaspecten los 
van elkaar bestudeerd. Dat geldt althans voor de technische aspecten (zie o.a. wet-
teksten   Interimwet   bodemsanering   en   Wet   bodembescherming,   Leidraad   bodem- 
                                                          
8  In een breder perspectief kan ook worden gedacht aan maatschappelijke kosten en baten. Dat kunnen kosten zijn 
die worden gemaakt voor het terugdringen van gezondheidsrisico’s, waarbij de baten zijn uitgedrukt in termen 
van vermeden sterfte of gewonnen (gezonde) levensjaren. Naar aanleiding van de eind 2006 en begin 2007 
verschenen maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de bodemsaneringsoperatie in Nederland (Van 
Wezel et al, 2006&2007), komt dat in hoofdstuk 9 uitgebreid aan de orde.  
9  Voor meer informatie zie o.a. Fishbein & Ajzen (1975), Ajzen & Fishbein (1980), Ajzen (1990). 
10  Voor meer informatie zie o.a. Haneman (1999), Baarsma (2000) en Horowitz & McConnell (2002). 
Technical Risk Approach
Formal Risk assessment
Facts
Quantitative
Objective norms
Soil Survey / Soil Remediation 
Epidemiological Studies
Social Risk Approach
Intuitive Risk Assessment
Perception
Qualitative
Subjective norms
Behavioral Studies  
e.g. TRA / TPB*
Economic Risk Approach
Economic Risk Assessment
Market Analysis  
Cost/Benefit Analysis
Bounded Rationality Heuristics
Contingent Valuation  
e.g. WTA / WTP**
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sanering, 1983 en Leidraad bodembescherming, 1994) en voor de psychosociale 
aspecten (zie o.a. De Boer, 1984, Hoefnagel & Van der Wouden, 1984, Baas et al, 1985, 
De Boer, 1989 en Woudenberg, 1995). Naar de financieel-economische gevolgen van 
bodemverontreiniging, althans waar het de gevolgen voor de woningmarkt betreft, is tot 
voor kort niet of nauwelijks onderzoek gedaan, in Nederland tenminste. Het enige in 
Nederland in de (vak)literatuur genoemde onderzoek naar de gevolgen van bodem-
verontreiniging voor de woningmarkt is een studie van eind jaren tachtig begin jaren 
negentig van de vorige eeuw van de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken (SAOZ) in 
Rotterdam naar de ‘ontwikkelingen in de woningmarkt in zes gifwijken’ (zie o.a. Von 
Meijenfeldt, 1994)11. Daarnaast zijn er enkele richtlijnen en handreikingen beschikbaar 
voor de waardering van vervuild vastgoed, waaronder Hauser (1992), Van Arnhem (1996) 
en de waarderingsinstructie van de Dienstverleners Uitvoering Wet WOZ (DUWOZ, 
1997)12. In intermezzo 1.1 staat beschreven hoe de vastgoedsector de bodem-
problematiek verder beleeft. Daarin wordt een onderzoek beschreven van de Raad voor 
de Onroerende Zaken (ROZ) uit 1993. Dat onderzoek werd uitgevoerd met het oog op de 
saneringsregeling Wet bodembescherming die in 1994 van kracht werd (zie ook para-
graaf 3.2).  
 
Intermezzo 1.1.  “Nieuwe opzet bodemsanering slecht voor vastgoedsector”  
(Cobouw d.d. 14 maart 1993) 
 
In het eerste kwartaal van 1993 ontstond er veel ophef in de vastgoedsector 
over bodemsanering. Bovenstaande krantenkop komt uit de Cobouw, dagblad 
voor de bouw en is hiervoor illustratief. Aanleiding voor de commotie toentertijd 
was het ‘wetsvoorstel tot uitbreiding van de Wet bodembescherming met een 
regeling inzake sanering van de bodem’ of kortweg de SANERINGSREGELING WET 
BODEMBESCHERMING13.  
Door deze regeling zou de verantwoordelijkheid van de bodemsanering immers 
niet langer bij de overheid liggen, maar bij eigenaars en gebruikers van de 
onroerende zaken.14 En gezien de vaak zeer hoge kosten die bodemsanering met 
zich meebrengt, zou dat dus grote gevolgen hebben voor de vastgoedmarkt, 
waaronder de woningmarkt. Dat blijkt bijvoorbeeld uit het navolgende:  
                                                          
11  Von Meijenfeldt (1994 p. 219) verwijst naar dit onderzoek. Hij geeft daarbij aan dat niet alleen de omvang van 
de saneringskosten, publiek- en privaatrechtelijke bepalingen de negatieve invloed van bodemverontreiniging 
op de waarde van bijvoorbeeld woningen bepalen, maar dat vooral ook percepties of speculaties over bodem-
verontreiniging een rol spelen. Het onderzoek toont bovendien aan, aldus Von Meijenfeldt, dat allerlei rand-
verschijnselen de uiteindelijke prijs bepalen, zoals vertrouwen in de overheid en de naam van de woonwijk in 
de media. Het betreffende onderzoek bleek tot nog toe echter niet te achterhalen; noch bij de Stichting Advies-
bureau Onroerende Zaken (SAOZ) in Rotterdam, noch bij het ministerie van VROM – de toenmalige opdracht-
gever van het onderzoek. Ook in bijvoorbeeld universitaire bibliotheken en op het internet (bijvoorbeeld 
http://www.allesovermilieu.nl) is het onderzoek niet te vinden.  
12  Er is ook een waarderingsinstructie van de zogenoemde ‘landsadvocaat’ voor de bepaling van de omvang van 
de ongerechtvaardigde verrijking in verband met bodemsanering, zoals bedoeld in de notitie ‘Ongerecht-
vaardigde verrijking in verband met bodemsanering’ (Kamerstukken II 1993-1994, 22 727 nr. 11). In hoofdstuk 
2 intermezzo 2.10 en vooral bijlage 2 komt die ongerechtvaardigde verrijking nog uitgebreid aan de orde.  
13  Op 10 mei 1994 is de Wet tot uitbreiding van de Wet bodembescherming met een regeling inzake de sanering 
van de bodem in het Staatsblad bekendgemaakt (Stb. 331 en 332). 
14  In paragraaf 3.1 komt de saneringsregeling Wet bodembescherming uitgebreid aan de orde.  
 
 
 
1.2 Risicoaspecten van bodemverontreiniging 
 
In 1993 is, in opdracht van de Raad voor de Onroerende Zaken en met het oog 
op de saneringsregeling Wet bodembescherming, een schatting gemaakt van de 
totale waardedaling die de voorgenomen wetswijziging zou veroorzaken op de  
woningmarkt (Smit & Stallen, 1993). Kale grond van vervuilde locaties zou 
volgens dit onderzoek in schone staat een waarde van 14 miljard gulden (€ 6,4 
miljard) vertegenwoordigen. De saneringskosten voor deze situaties zou naar  
schatting 46 miljard gulden (€ 20,9 miljard) bedragen. Aldus kwam de ROZ op 
een negatieve waarde voor de grondcomponent van 32 miljard gulden (€ 14,5 
miljard).  
 
Maar gezien de voor het ROZ-onderzoek gehanteerde werkwijze, aannames en 
uitgangspunten bij de ramingen15 en het beleid en de praktijk van bodem-
sanering op dat moment16, bleek al snel na het verschijnen van dit rapport dat 
de uitkomsten van het onderzoek niet reëel waren. Bovendien kwamen ze niet 
overeen met wat zich op dat moment op de woningmarkt afspeelde. In de hoofd-
stukken 2 en 3 wordt dat nader uiteengezet. Voor nu wordt volstaan met op te 
merken dat, gezien de toen verwachte grote effecten voor de vastgoedmarkt, het 
opvallend is dat er sindsdien geen onderzoek meer is gedaan naar wat dan wel 
de gevolgen zijn (of zijn geweest) voor de vastgoedmarkt. 
 
 
Sinds de in intermezzo 1.1 genoemde saneringsregeling is de bodemsanering in 
Nederland ver(der)gaand geprivatiseerd. Dat gebeurde onder invloed van veranderend 
bodembeleid en nieuwe wet- en regelgeving die in paragraaf 3.2 aan de orde komen. 
Bovendien, zo blijkt uit veranderende inzichten in de omvang van de problematiek, is 
weliswaar het aantal van bodemverontreiniging verdachte locaties sterk toegenomen, 
maar zullen er daarvan minder hoeven te worden gesaneerd tegen bovendien lagere 
kosten. In paragraaf 3.3 komt dat aan de orde. Dat betekent dat, ongeacht de eerder in 
deze paragraaf beschreven technische en psychosociale aspecten van bodem-
verontreiniging, de vastgoedsector om financieel-economische redenen er belang bij 
heeft te weten wat nu werkelijk de gevolgen van bodemverontreiniging voor de vastgoed-
markt (kunnen) zijn. Het onderzoek dat in dit proefschrift wordt beschreven, moet dan 
ook in dat licht worden gezien, temeer er sinds de saneringsregeling van kracht is 
geworden en het in intermezzo 1.1 beschreven ROZ-onderzoek nog altijd geen onderzoek 
is verricht naar de werkelijke gevolgen van bodemverontreiniging voor de vastgoedmarkt.  
 
 
 
 
                                                          
15  Zie in dit verband 4.4.6. Daarin staat een uitgebreide toelichting op de door Smit & Stallen (1993) verrichte 
berekeningen. Die zijn gebaseerd op onder andere het ‘Kabinetsstandpunt inzake Tien Jaren Scenario voor de 
bodemsanering’ (Kamerstukken II 1989-1990 21 557 nr.2) en een rapport van de Algemene Rekenkamer inzake 
bodemsanering (Kamerstukken II 1992-1993 22 985 nrs. 1-2).  
16  Zie pargraaf 3.2 over veranderend bodembeleid, wet- en regelgeving en pararaaf 3.3 over veranderende 
inzichten in de omvang van de bodemproblematiek. 
 
 
 
Grond voor zorg 
1.3 Doelstelling en definities 
1.3.1  Doelstelling 
Dit onderzoek gaat over de invloed van milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties 
(‘environmental hazards’) op de markt van koopwoningen, onder andere waar het de 
gevolgen van bodemverontreiniging betreft in zogenoemde gifwijken in Nederland17. 
Centraal daarbij staan niet zo zeer de berekende als wel de beleefde risico’s van bodem-
verontreiniging en vooral de financieel-economische gevolgen daarvan in termen van 
waarde, prijs en verkoopbaarheid van woningen. Het betreft aldus een (milieu-) 
economisch onderzoek. 
Doel van dit onderzoek is de RISICO’S VAN BODEMVERONTREINIGING voor de woningmarkt te 
beschouwen vanuit de eerder genoemde perspectieven (technisch, psychosociaal en 
financieel-economisch) én in hun onderlinge samenhang. Alleen dan kunnen de gevolgen 
van bodemverontreiniging voor onder meer de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van 
woningen in bijvoorbeeld gifwijken worden begrepen en verklaard. Waarde en prijs 
worden daarbij niet alleen opgevat als een functie van reguliere marktcondities, 
waaronder vraag en aanbod van woningen, maar vooral ook de berekende en beleefde 
risico’s die met bodemverontreiniging samenhangen.  
 
 
Figuur 1.1.  Relatie tussen technische, psychosociale en financieel-economische aspecten van 
bodemverontreiniging 
 
Het gaat daarbij om een praktijkonderzoek dat op toepassing is gericht. Zo moet het 
onderzoek niet alleen antwoord geven op veel gestelde vragen van bijvoorbeeld eigenaar-
bewoners als zij met bodemverontreiniging worden geconfronteerd. Het moet ook ant-
woord geven op vragen van overheden die niet alleen verantwoordelijk zijn voor 
bodemonderzoek en –sanering, maar bijvoorbeeld ook voor belastingheffing in het kader 
van de Wet Waardering Onroerende Zaken (WOZ). En ten slotte moet het onderzoek 
                                                          
17  Met het begrip gifwijk wordt bedoeld een meer of minder homogeen gebied van woningen waarvoor geldt dat 
de bodem (grond en/of grondwater) is verontreinigd. Dat kunnen huur- en/of koopwoningen zijn. Belangrijk 
voor dit onderzoek is dat de wijk een zekere omvang en een zekere ouderdom heeft. De omvang is van belang 
om bijvoorbeeld jaargemiddelde woningprijzen te kunnen berekenen. Dat kan niet als er jaarlijks en onder 
normale omstandigheden slechts één of twee transacties plaatsvinden. De ouderdom is van belang om deze 
prijzen te kunnen berekenen voor een langere periode en wel van vóór de ontdekking tot ná de sanering van de 
verontreiniging. Bovendien moet het gaan om zogenoemde historische verontreinigingen die de hele wijk 
beslaan en die min of meer homogeen zijn verdeeld over de wijk. Belangrijk is ook dat de verontreiniging pas 
ontdekt is nadat de woningen zijn gebouwd, opgeleverd en bewoond. Het gaat aldus om transactieprijzen van 
bestaande, tweedehands woningen.  
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1.3 Doelstelling en definities 
 
handreikingen geven aan taxateurs, makelaars en financiers (banken) die met bodem-
verontreiniging hebben of krijgen te maken bij respectievelijk taxaties, transacties en 
financiering van woningen. 
 
1.3.2 Definitie waarde en prijs 
Waarde en prijs zijn veel gebruikte en vaak door elkaar gehaalde begrippen. Ogen-
schijnlijk lijken deze begrippen synoniem, maar in bijvoorbeeld de vastgoedkunde en de 
taxatieleer zijn ze dat niet. Daarom is het belangrijk deze begrippen vooraf duidelijk te 
definiëren, zonder daarbij te verzanden in uitgebreide academische beschouwingen. 
 
Het begrip ‘prijs’ 
Het begrip ‘prijs’ is een verzamelnaam en verwijst naar de theorie die achter de 
totstandkoming van prijzen schuilgaat. Zie o.a. Hartog (1979) voor algemene prijstheorie, 
Kruijt et al (1990) voor grondprijstheorie, en Ten Have (1992&2002) voor prijsvorming 
volgens de vastgoedkunde en taxatieleer. Er zijn verschillende prijsbegrippen te onder-
scheiden. Voor dit onderzoek zijn vooral drie begrippen van belang: biedprijs, laatprijs en 
marktprijs. Uitgangspunt daarbij is dat deze prijzen worden gebruikt in een markt-
omgeving zoals die in de moderne prijstheorie tot stand komen. Een prijs komt tot stand 
door vraag en aanbod, en door factoren die vraag en aanbod beïnvloeden (zie ook 
paragraaf 2.5 en paragraaf 5.2). Voor woningen gaat de koper daarbij uit van de BIEDPRIJS, 
terwijl de verkoper daarbij de LAATPRIJS als uitgangspunt neemt (Ten Have, 2002). Zodra 
de biedprijs en de laatprijs op hetzelfde niveau zijn gekomen, komt een TRANSACTIE tot 
stand. Het punt waarop dit gebeurt, heet de marktprijs en die wordt voor dit onderzoek 
als volgt gedefinieerd: 
 
MARKTPRIJS is het bedrag waarop een balans wordt bereikt tussen biedprijs en 
laatprijs en er een transactie tot stand komt in een dynamische markt. 
 
Het begrip ‘waarde’ 
Waar prijs refereert aan een werkelijk bedrag dat tot stand komt bij de transactie van 
onroerend goed, verwijst het begrip ‘waarde’ naar een verwacht of getaxeerd bedrag van 
grond en opstallen. Het is het resultaat van een hypothetische afweging van koper en/of 
verkoper op basis van alle beschikbare gegevens en met kennis van de omstandigheden. 
In bijvoorbeeld de vastgoedkunde (De Kousemaker, 1998) en de taxatieleer (Ten Have, 
1992) wordt het begrip waarde omschreven als “de meest waarschijnlijke prijs die voor 
de gehele onroerende zaak (grond en opstallen – BvdG) tot stand kan komen in een open 
marktsituatie gegeven de fysieke, economische, sociale en/of juridische kwaliteit van die 
onroerende zaak”. Waarde van onroerend goed voor dit onderzoek wordt, gebaseerd op 
o.a. Ten Have (2002), als volgt gedefineerd: 
 
MARKTWAARDE is het verwachte bedrag dat op de dag van een taxatie wordt 
overeengekomen voor een vastgoed tussen een willige koper en een willige  
verkoper die op een gepaste afstand van elkaar staan, na een behoorlijke 
marketing en waarbij de partijen handelen met kennis, voorzichtigheid en zonder 
dwang.  
 
 
 
Grond voor zorg 
 
Belangrijk voor dit onderzoek is dat, als de definities van (markt)prijs en (markt)waarde 
met elkaar worden vergeleken, de (markt)prijs een GEREALISEERD bedrag is en dat de 
(markt)waarde een VERWACHT bedrag is. Belangrijk is bovendien dat niet alleen grond en 
opstallen, maar ook bodemverontreiniging een fysieke, economische, sociale en/of 
juridische kwaliteit heeft die van invloed is op een onroerende zaak.  
 
Gerealiseerde (markt)prijzen 
In tegenstelling tot veel milieu-economische studies en onderzoeksmethoden, waaronder 
WTA/WTP-studies en ‘contingent valuation’ (tabel 1.1), is (zijn) voor dit onderzoek geen 
hypothetische markt(en) gecreëerd. Ook is respondenten door middel van enquêtes niet 
gevraagd hoeveel zij bereid zijn te betalen voor een verbetering in de kwaliteit of de 
hoeveelheid van een bepaald milieugoed, zoals dat bijvoorbeeld bij de monetaire 
waardering van milieugoederen dikwijls het geval is (zie o.a. Baarsma, 2000). Er is 
gebruikgemaakt van daadwerkelijk gerealiseerde (markt)prijzen voor koopwoningen. De 
gegevens hiervoor zijn beschikbaar gesteld door de Nederlandse Vereniging van 
Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM of zijn afkomstig van het Kadaster. In 
hoofdstuk 2 intermezzo 2.6 worden deze gegevens nog nader besproken. Aldus staan 
voor dit onderzoek veeleer de prijs, prijsvorming en prijsontwikkeling van woningen op 
verontreinigde grond centraal dan de waarde en waardering van diezelfde woningen.  
 
1.4 Probleemstelling en onderzoeksvragen 
 
Bodemverontreiniging is in de eerste plaats een milieuhygiënisch probleem. 
Bodemsanering is daarbij, zoals al eerder aangegeven, bedoeld om verontreiniging en de 
directe gevolgen daarvan te beperken of zoveel mogelijk ongedaan te maken. 
Waardevermindering en de (on)verkoopbaarheid van woningen spelen daarbij in principe 
geen rol. Maar onder andere door onbekendheid over oorzaken en gevolgen van bodem-
verontreiniging, door onzekerheid over aanpak en financiering én door onduidelijkheid 
over aansprakelijkheid en kosten die het met zich meebrengt, kan bodemverontreiniging 
leiden tot meer of minder maatschappelijke onrust en op die manier grote gevolgen 
hebben voor de werking en de uitkomsten van de woningmarkt.  
 
Totstandkoming van waarde en prijs 
De waarde en de prijs van vervuild vastgoed komen in principe tot stand door van de 
waarde of prijs in schone staat de schade als gevolg van bodemverontreiniging geheel of 
gedeeltelijke af te trekken, mits deze zijn toe te rekenen aan de onroerende zaak (zie o.a. 
Van de Griendt & Ten Have, 2003 en Van de Griendt & Wolleswinkel, 2004).18 Daarbij 
wordt in de meeste gevallen een onderscheid gemaakt tussen onderzoeks- en sanerings- 
kosten, gebruiksbeperkingen en stigma-effect. In formule is de waarde van vervuild 
vastgoed te schrijven als19: 
                                                          
18  Een soortgelijke rekenkundige benadering is ook te vinden in buitenlandse literatuur, waaronder Patchin (1991), 
Mundy (1992.A&B), Wilson (1994 & 1996) en Dotzour (1997), en komt in hoofdstuk 4 verder aan de orde. 
Maar behalve met de kosten voor onderzoek en sanering, moet ook rekening worden gehouden met de vaak 
grote onderzekerheden die met onderzoek en sanering samenhangen en de financiële risico’s die dat met zich 
meebrengt. Dat vormt de kern van de zogeheten risicobenadering (Van de Griendt, 2000) die uitgebreid aan de 
orde komt in paragraaf 4.7.  
 
 
 
1.4 Probleemstelling en onderzoeksvragen 
19 
W vuil = W schoon – K onderzoek – K sanering – gebruiksbeperkingen – stigma-effect [1.1] 
 
Daarbij geldt: 
Wvuil waarde in vervuilde staat; 
Wschoon waarde in schone staat; 
Konderzoek kosten voor bodemonderzoek; 
Ksanering kosten voor bodemsanering. 
 
Immateriële schade door bodemverontreiniging 
In de praktijk, uit de parlementaire geschiedenis en uit de jurisprudentie blijkt echter dat 
bij woningen de onderzoeks- en saneringskosten gewoonlijk niet voor rekening komen 
van eigenaar-bewoners20, maar vooral van de overheid en eventueel van de veroorzaker 
(Van de Griendt & Wolleswinkel, 2004). Als er bovendien geen sprake is van gebruiks-
beperkingen, valt een eventueel waarde- en prijsdrukkend effect bij woningen alleen te 
verklaren door stigma; zeg maar de psychologische smet van bodemverontreiniging. 
Gebaseerd op Van de Griendt (2000 p. 169) worden voor dit onderzoek het navolgende 
begrip en de navolgende definitie voor deze immateriële schade door bodemveront-
reiniging gehanteerd: 
 
STIGMA-EFFECT is de waardedruk of het prijsverschil van het vastgoed in vervuilde 
staat ten opzichte van hetzelfde vastgoed in niet-vervuilde staat, voorzover dat 
niet wordt veroorzaakt door herkenbare en/of aantoonbare kosten en risico’s die 
optreden als gevolg van bodemverontreiniging. 
 
Probleemstelling 
Een vraag die in de praktijk steeds terugkeert van niet alleen kopers (en verkopers) van 
woningen, maar bijvoorbeeld ook van taxateurs en makelaars, is hoe groot een dergelijk 
stigma-effect is of kan zijn en wat daarvan de oorzaken en de gevolgen zijn. Deze vraag  
staat dan ook voor dit onderzoek centraal. De probleemstelling voor dit onderzoek luidt 
daarom als volgt: 
 
Wat is de invloed van bodemverontreiniging en de publieke bekendheid ervan op 
de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen in bijvoorbeeld gifwijken 
en welke rol spelen daarbij onder meer overheidshandelen en media-aandacht 
als het gaat om de oorzaken en gevolgen van stigma? 
                                                          
19  Dat geldt althans als er een zogenoemde kostenbenadering wordt gehanteerd. Naarmate een object minder 
courant is en als het doel van de taxatie het vereist om rekening te houden met bodemverontreiniging (en 
hiervoor bodemonderzoeksgegevens en –rapporten beschikbaar zijn), dan wordt meestal een ‘traditionele’ 
kostenbenadering gehanteerd. Dat geschiedt op basis van a. de vervangingswaarde als de inrichting en 
bestemming gelijk blijven en b. de residuele waarde als de inrichting en bestemming wijzigen (zie o.a. Van de 
Griendt, 2000 p. 165). De meest gebruikte taxatiemethode voor woningen is echter een comparatieve 
benadering. Deze waardering kenmerkt zich door in de markt gerealiseerde transacties te vergelijken met het te 
taxeren vastgoedobject. Dat kan op basis van bijvoorbeeld een vergelijkende methode, een huurwaardemethode 
en een kapitalisatiemethode. Verschillen tussen de gerealiseerde transacties zijn soms gering en soms 
aanmerkelijk, wat onder andere het gevolg is van verschillen in fysieke, financiële en/of juridische kwaliteit  
 (zie o.a. Ten Have, 1992 & 2002). 
20  Zie in dit verband ook de ‘Beleidsregel kostenverhaal, artikel 75 Wet bodembescherming’ (Stcrt. 26 april 2002, 
nr. 81 / pag. 23). 
 
 
 
Grond voor zorg 
 
Onderzoeksvragen 
Als de hiervoor genoemde invloed niet wordt veroorzaakt door herkenbare en/of aantoon-
bare kosten en risico’s die optreden als gevolg van bodemverontreiniging, dan roept dat 
de vraag op wat daarvan dan wel de oorzaken zijn. Bovendien is het dan van belang te 
weten hoe, wanneer en in welke omvang deze effecten zich manifesteren. Vandaar dat 
aanvullend de navolgende onderzoeksvragen zijn gesteld: 
 
1. Hebben bodemverontreiniging, onderzoek en sanering een merk- en meet-
baar effect op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen? 
2. Wat zijn de oorzaken van deze effecten van bodemverontreiniging voor de 
woningmarkt? 
3. En als er sprake is van een effect, is dat effect dan tijdelijk of blijft het voort-
bestaan ook nadat de bodem is gesaneerd? 
 
Om de probleemstelling en onderzoeksvragen te kunnen beantwoorden, moeten aller-
eerst de theoretische en beleidsmatige achtergronden voor dit onderzoek worden 
verkend voor achtereenvolgens risico’s en bodemsanering. Bovendien moet er worden 
gekeken naar marktcondities en al dan niet aanwezige EXTERNE EFFECTEN21 die van belang 
kunnen zijn voor de invloed van bodemverontreiniging op de woningmarkt, waaronder 
een sterke of een zwakke markt, een aanbod- of een vraaggestuurde markt, en 
overheidsingrijpen. Vandaar dat deze aspecten in de hoofdstukken 2, 3 en 4 eerst aan de 
orde komen alvorens in hoofdstuk 5 een conceptueel model wordt opgesteld en 
besproken, waarbij de probleemstelling en de onderzoeksvragen nader worden 
uitgewerkt. Pas daarna wordt getracht in de hoofdstukken 6, 7 en 8 hierop een antwoord 
te vinden aan de hand van casuïstiek en in de markt gerealiseerde woningenprijzen. In de 
volgende paragraaf wordt dat nader toegelicht bij het bespreken van de weten-
schappelijke en maatschappelijke relevantie van het onderzoek.  
 
1.5 Relevantie voor theorie, beleid en praktijk 
1.5.1  Wetenschappelijke relevantie 
1.5.1.1  Positionering van het onderzoek 
Het is niet de bedoeling van dit onderzoek om uitgebreide theoretische beschouwingen te 
houden over prijsvorming van bestaande woningen bij bodemverontreiniging en aldus 
een voorspelling te kunnen doen van de grootte van een al dan niet aanwezig stigma-
effect. Toch kunnen economische prijs- en markttheorieën ons wel helpen om grip te 
krijgen op de probleemstelling die in de vorige paragraaf werd beschreven. Daartoe is het  
 
                                                          
21   Marshall (1842 – 1924) introduceerde het begrip extern effect (‘external economy’). Volgens hem is er sprake 
van een (negatief) extern effect als het economisch handelen van een consument of producent een nadelige 
invloed heeft op anderen zónder dat dit op de markt tot uitdrukking komt. Traditioneel voorbeeld in dat verband 
is de verontreiniging van bodem, water en lucht. Door Pigou (1877-1926) werd het begrip nader uitgewerkt. Om 
betekenis aan het begrip te geven maakte hij daarbij een onderscheid tussen enerzijds private en anderzijds 
maatschappelijke of sociale kosten en baten. Tussen deze beiden kunnen verschil ontstaan als het handelen van 
marktpartijen ook de welvaart beïnvloed van partijen die niet bij een transactie betrokken zijn. 
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belangrijk om, vooral ook voor de wetenschappelijke relevantie van dit onderzoek, het 
onderzoek te plaatsen in een economisch theoretisch kader. Dat kader vangt aan vanuit 
het gezichtspunt van de neoklassieke economie en de theorie van prijsvorming, omdat a. 
het onderzoek primair is gericht op in de markt daadwerkelijk gerealiseerde prijzen van 
woningen op verontreinigde grond en b. veel waarderingsmethoden voor (milieu)- 
goederen hierop (of op onderdelen hiervan) zijn gebaseerd.22  
 
Maar omdat in de neoklassieke economie wordt uitgegaan van een aantal assumpties 
die noch voor de woningmarkt noch voor woonconsumenten die actief zijn op de woning-
markt opgaan, worden verschillende aannames en uitgangspunten van de neo-klassieke 
economie kritisch besproken.23 Dat gebeurt aan de hand van de zogenoemde ‘bounded 
rationalities’ en ‘satisficing behavior’ plus niet te vergeten ‘externe effecten’ en ‘markt-
onvolkomenheden’ die kunnen optreden door bodemverontreiniging. Eigendomsrechten 
en transactiekosten spelen daarbij een belangrijke rol, net als regels die gelden voor 
bodemonderzoek en bodemsanering. Dat weer brengt ons bij de institutionele economie 
en bij partijen die verantwoordelijk zijn voor het opstellen, hanteren en handhaven van 
die regels, namelijk de overheid. Zij kan aldus meer of minder invloed hebben op de 
werking en op de uitkomsten van de markt, dus op de prijzen van woningen op 
verontreinigde grond. Voor dat laatste, zo blijkt, is slechts een beperkt aantal theorieën 
en modellen beschikbaar. 
1.5.1.2 Rationaliteit als gedragshypothese 
In de neoklassieke economie wordt traditioneel uitgegaan van een aantal vooronder-
stellingen, waaronder 100% ‘self interest’, 100% ’rationality’ en 100% ‘self control’ (zie 
o.a. Canterbery, 1995 en Rabin, 2002). Uitgaande van een ‘ideale markt’ veronderstellen 
neoklassieke economische prijstheorieën dat goederen volstrekt homogeen zijn en dat 
alleen de prijs bepalend is voor de koop, dat partijen rationeel handelen en volledig zijn 
geïnformeerd, en dat transacties tot stand komen zonder belemmeringen, wat wil zeggen 
dat er geen sprake is van transactiekosten en distributieproblemen (zie o.a. Delfgaauw, 
1969 en Hartog, 1979). Voor de vastgoedmarkt gaan deze vooronderstellingen echter 
niet op. De woningmarkt is immers heterogeen in plaats van homogeen. Concurrentie 
vindt daarom niet uitsluitend plaats op basis van prijs. Goed wonen in termen van 
nabijheid van familie, vrienden, werk, infrastructuur et cetera (preferenties) speelt 
daarnaast ook een belangrijke rol. Verder is ook het inkomen maatgevend voor wat  
 
                                                          
22  Daarbij beperkt dit onderzoek zich overigens tot het eerste aspect, namelijk daadwerkelijk gerealiseerde prijzen 
van woningen, en komen waarderingsmethoden voor (milieu)goederen verder niet aan bod. Voor een 
beschrijving van deze methoden wordt verwezen naar o.a. Baarsma (2000). Daarbij wordt overigens opgemerkt 
dat voor het beschrijven van de woningprijzen de o.a. door Theebe (2002) en Kauko (2002) gebruikte 
hedonische prijsmethode niet geschikt wordt geacht voor dit onderzoek. Dat komt onder andere door de 
omvangrijke databehoefte van deze methode. Dergelijke aantallen woningtransacties op vuile grond zijn 
eenvoudigweg niet voorhanden; noch voor de onderzochte gifwijken noch voor transacties van woningen mét 
een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging. Bovendien is deze methode vooral geschikt om 
woningprijzen te beschrijven, maar minder om het hier beoogde prijsverloop te verklaren, althans aan de hand 
van te onderscheiden stappen bij bodemonderzoek en sanering en daarmee samenhangend het handelen van de 
overheid en de aandacht in de media. 
23   Daarbij is het overigens geenszins de bedoeling de neoklassieke theorieën af te schrijven. Dat komt onder 
andere omdat in veel andere situaties deze aannames en uitgangspunten wel gelden. Bovendien zijn er vaak 
geen alternatieven voorhanden.  
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mensen kunnen uitgeven aan wonen (huren dan wel kopen). Woonconsumenten 
handelen aldus niet alleen rationeel, maar vaak ook emotioneel. Woningtransacties 
komen daarbij vaak pas tot stand na lange voorbereiding en tegen hoge kosten (zie o.a. 
Priemus, 1978, Janssen, 1992 en Van Assenbergh, 1999). In bijlage 1 wordt in dit 
verband een korte vergelijking gegeven tussen de kenmerken van de ideale markt en die 
voor (vervuild) onroerend goed. 
1.5.1.3 ‘Bounded rationality’ en beslissen met gevoel voor onzekerheid 
De koper van een woning, zo blijkt uit het voorgaande, is dus geen ‘homo economicus’. Er 
is geen sprake van een zuiver rationeel handelende partij die uitsluitend handelt in zijn 
eigen belang, zoals economen vaak veronderstellen. Kopers van woningen zijn gewone 
mensen van vlees en bloed en geen economische subjecten die in economische 
theorieën figureren als logisch geconstrueerde beslissers (Dietz et al, 2000 p. 143). Van 
het maximaliseren van dit of het optimaliseren van dat, zoals economen traditioneel 
veronderstellen, is niet altijd sprake. Dat kan komen door gebrek aan middelen (tijd, geld 
en informatie), maar ook door het beperkte vermogen om beschikbare informatie te 
verwerken en de situatie te doorgronden. Dat is wat Kahneman et al (1982) en Kahne-
man (2003.A&B) bedoelen met COGNITIEVE BEPERKINGEN en kan aanleiding geven tot 
zogenoemd ‘satisficing behavior’ (zie o.a. Hennipman, 1945 en Simon, 1957 in Dietz et 
al, 2000 p. 139).24, 25 
Onbekendheid met alle benodigde informatie en een hoge mate van complexiteit plus de 
fysieke onmogelijkheid om alle beschikbare informatie te kennen en te verwerken, leiden 
ertoe dat kopers van woningen niet altijd meer de effecten kunnen overzien van de 
verschillende keuzes die ze hebben. Onzekerheid over de manier waarop de koper van 
een woning zijn doel het beste kan bereiken is dan zijn deel. Toch is een keuze vaak 
vereist. De wijze van beslissen heeft daardoor vaak minder van doen met het al eerder 
genoemde maximaliseren en optimaliseren, maar heeft – afhankelijk van de situatie – 
een meer of minder subjectief karakter. Aldus is er sprake van een zogenoemde ‘BOUNDED 
RATIONALITY’, zoals Simon (1955) bedoelt en zoals dit uitgebreid is beschreven in o.a. 
Tversky & Kahneman (1981 & 1986), Simon (1986), Rabin (2002) en Kahneman 
(2003).26 
                                                          
24  Gebaseerd op Janis (1989) geeft Van de Ven (2002&2003) aan dat cognitieve beperkingen het gevolg zijn van 
onder meer gebrek aan tijd en kennis, de complexiteit van het onderwerp en niet in de laatste plaats vooringe-
nomen standpunten. Hij geeft daarbij bovendien aan dat bij de besluitvorming bewust of onbewust beslisregels 
(Van de Ven spreekt van ‘vuistregels’) worden onderscheiden. Allereerst is dat ‘availability’, waarbij hij aan-
geeft dat mensen die informatie gebruiken die beschikbaar is, zelfs als deze niet betrouwbaar is en niet gerela-
teerd is aan het voorliggende probleem. Vervolgens is dat ‘satisficing’, waarbij het zoeken naar alter-natieven 
volgens hem beperkt plaatsvindt en stopt als er een bevredigend alternatief is gevonden. En ten slotte is dat 
‘analogizing’, waarbij er snel en gemakkelijk analogieën worden getrokken met andere meer of minder verge-
lijkbare situaties, maar waarbij er geen oog is voor de verschillen die er tussen die situaties kunnen bestaan.  
25  Volgens Dietz et al (2000 p. 141) maakt Hennipman (1945) een onderscheid tussen objectieve en subjectieve 
rationaliteit en formuleert Simon in de jaren ’50 onafhankelijk hiervan een soortgelijk onderscheid tussen 
‘substantive and procedural rationality’, wat de grondslag bleek van de latere ‘behavorial theories’. 
26  Het wezen van ‘bounded rationality’ is goed te demonstreren aan de hand van de manier waarop mensen schaak 
spelen, zoals bijvoorbeeld in Simon & Chase (1973). Dietz et al (2000, p. 139) schrijven hierover: “Niet alle 
denkbare zetten worden op hun consequenties onderzocht, maar slechts een selectie van de bij de spel-situatie 
passende alternatieven. De aanwezige encyclopedische kennis van diverse spelsituaties (het geheugen) en de 
selectievaardigheid (de ervaring) bepalen welke van de denkbare zetten worden overdacht. Maar voor de 
geselecteerde zetten is het evenmin mogelijk de immense boom van mogelijke zetten te overzien. Het zoek-
proces wordt daarom beeindigd als een zet is gevonden die goed genoeg is, gegeven de spelsituatie.”  
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1.5.1.4 Externe effecten en de gevolgen van bodemverontreiniging 
Theorie toetsen met empirie 
De vraag wat de gevolgen zijn van milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties in het 
algemeen en bodemverontreiniging in het bijzonder voor de waarde, de prijs en verkoop-
baarheid van woningen sluit nauw aan bij voornoemde theorieën. De technische 
aspecten immers, waaronder de risico’s voor de volksgezondheid, zijn sterk kwantitatief 
van aard, worden uitgedrukt in een getal en getoetst aan objectieve normen (zie tabel 1.1 
onder ‘Technical Risk Approach’). De psychosociale aspecten daarentegen, waaronder de 
maatschappelijke opvattingen en de beleving van bodemverontreiniging, zijn sterk 
kwalitatief van aard en veelal subjectief (zie tabel 1.1 onder ‘Social Risk Approach’). Door 
gebruik te maken van reeds beschikbare economische theorieën moet inzicht worden 
verkregen in welk(e) van deze aspecten dominant is (zijn) bij de waardering en de 
prijsvorming van woningen op vuile grond, wat daarvan de oorzaken en de gevolgen zijn. 
In het bijzonder wordt daarbij gekeken naar de rol van de overheid. Die heeft immers een 
dominante rol bij zowel de uitvoering van bodemonderzoek en bodemsanering,  als de 
informatievoorziening, communicatie en voorlichting naar bewoners en omwonenden. 
Niet alleen kan het voorkomen dat, als er sprake is van een zogenoemd ‘vangnetgeval’27, 
de overheid het onderzoek en de sanering zelf ter hand neemt. Maar in de bodem-
wetgeving is tevens vastgelegd dat indien derden dat doen, het bevoegd gezag 
(provincies en gemeenten) er in ieder geval over moet beschikken en op de uitvoering 
ervan moet toezien.28 De gevolgen daarvan zijn echter nog nooit onderzocht, althans niet  
op voornoemde manier.29 Door daarbij niet uit te gaan van een hypothetische markt, 
zoals vaak gebruikelijk is bij milieu-economische studies (zie o.a. Baarsma, 2000), maar 
van daadwerkelijk op de markt gerealiseerde woningtransacties (‘market evidence’), kan 
bovendien een veel betrouwbaarder beeld worden verkregen van de gevolgen van 
zogenoemde externe effecten. Theorie wordt aldus getoetst met behulp van empirie. 
 
Definitie externe effecten 
Wat externe effecten zijn, valt onder andere op te maken uit Dietz et al (2000 p. 600). Zij 
omschrijven het begrip EXTERN EFFECT als “een buiten de markt om werkende positieve of 
negatieve invloed, die als nevengevolg van economische handelingen ongevraagd uitgaat 
van op de productievoorwaarden of het behoeftebevredigingspeil van andere, niet bij de 
handelingen berokken huishoudens”. Dat is een definitie vergelijkbaar met Verhoef 
  
                                                          
27  Er bestaat een duidelijke (wettelijke) voorkeursvolgorde bij saneren: 1. de vervuiler, 2. de eigenaar/gebruiker en 
3. de overheid, waarbij in het laatste geval wordt gesproken van een ‘vangnetgeval'. In 3.2 wordt dit nader uit-
eengezet bij de bespreking van de werking van de Wet bodembescherming.  
28  Het bevoegd gezag stelt op grond van artikel 29 Wet bodembescherming in een beschikking vast of er sprake is 
van een geval van ernstige verontreiniging en als dat het geval is stelt het bevoegd gezag op grond van artikel 
37 Wet bodembescherming in een beschikking tevens vast of sanering van een dergelijk geval spoedeisend is 
(tot 1 januari 2006 werd in dat verband gesproken van urgentie). Op grond van artikel 39 lid 2 van de Wet 
bodembescherming behoeft het saneringsplan, dat een beschrijving geeft van de wijze waarop de sanering zal 
worden uitgevoerd, eveneens de instemming van het bevoegd gezag.  
29  Wel beschikbaar zijn bijvoorbeeld hedonistische studies, waaronder Theebe (2002) naar ’housing Market 
Risks’. Aan bod komt de vraag of en in welke mate asielzoekerscentra en verkeerslawaai huizenprijzen 
beïnvloeden en hoe zich dat verhoudt tot meer algemene woningmarktbewegingen die een risico vormen. 
Theebe onderscheidt aldus woningmarktrisico’s op micro- en macroniveau waaraan eigenaars blootstaan. 
Daarbij gaat het echter veeleer om een beschrijving dan een verklaring van de effecten. In paragraaf 4.2.2.6 
wordt het onderzoek van Theebe (2002) nader besproken. 
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(1996) en Mishan (1971) en met de definitie die bijvoorbeeld de Europese Commissie 
hanteert voor ‘environmental externalities’.30. Volgens Kruijt et al (1990 p. 19) ontstaan 
externe effecten “wanneer acties van een persoon, bedrijf of instantie gevolgen hebben 
die niet op de veroorzaker drukken”.31 Dit kan zowel in positieve als in negatieve zin zijn. 
Volgens hen betekent het feitelijk “dat iemand een beslissing neemt zonder alle gevolgen 
van dien in acht te hoeven nemen”. Dat is volgens Douven et al (1998 p. 20) ook een van 
de oorzaken van het ontstaan van bodemverontreiniging in het verleden: “de kosten van 
vervuiling, die bijvoorbeeld omwonenden en het milieu ondervinden, worden niet bij de 
productiekosten geteld” (zie ook bijlage 1).32  
 
Instrumenten om inefficiënties tegen te gaan 
Externe effecten kunnen de oorzaak zijn van MARKTONVOLKOMENHEDEN en een motief 
vormen voor de overheid om in te grijpen (zie o.a. Harisson 1977, Kruijt et al 1990 en 
Segeren et al 2005).33 In de economische politiek in het algemeen en in de milieupolitiek 
in het bijzonder hanteert de overheid meestal twee soorten instrumenten om inefficiën-
ties tegen te gaan die externe effecten veroorzaken (zie o.a. Opschoor, 1991):  
― WETTELIJKE INSTRUMENTEN in de vorm van gebods- en verbodsbepalingen; deze worden 
niet alleen via directe (milieu)wetgeving geregeld, maar in veel gevallen ook door 
middel van vergunningverlening en handhaving;  
― ECONOMISCHE INSTRUMENTEN in de vorm van heffingen en subsidies, waardoor de 
allocatie van middelen mede wordt bepaald door milieukosten en invulling wordt 
gegeven aan het principe ‘de vervuiler betaalt’. 
 
Daarnaast is er nog een derde methode voor het internaliseren van externe effecten die 
voor dit onderzoek belangrijk is, waarbij de overheid niet  of  niet  rechtstreeks  betrokken  
is. Dat is de methode van de (VRIJE) ONDERHANDELINGEN tussen enerzijds de veroorzaker en 
anderzijds de benadeelde (of bevoordeelde) van de externe effecten, waarbij het gaat 
over de betaling van financiële compensatie van (of door) het ‘slachtoffer’. In ‘The 
Problem of Social Costs’ gaat Coase (1960) in op deze mogelijkheid van (vrije) onder-
handelingen. Daarbij bestrijdt hij het principe om de vervuiler in alle gevallen te laten 
betalen voor de (milieu)overlast die door hem is veroorzaakt. Onder bepaalde omstandig-
heden zijn er volgens Coase namelijk helemaal geen overheidsinterventies nodig om 
externe effecten te internaliseren en marktonvolkomenheden tegen te gaan.  
                                                          
30  Gebaseerd op EC (1995) omschrijft de Europese Commissie (EC, 2000 p. 9) het begrip (milieukundige) externe 
effecten als “The costs (and benefits) which arise when social or economic activities of one group of people 
have an impact on another group of people, and when the first group fail to fully account for their impact”. 
31   Zij baseren zich daarbij op Harisson (1977), die marktonvolkomenheden indeelt in 1. “externalities”, 2. “public 
goods”, 3. “imperfect information and failures of co-ordination” en 4. “paternalism and distribution of welfare”. 
Kruijt et al (1990) voegen daar nog een vijfde imperfectie aan toe, namelijk de fixatie van onroerend goed op 
een bepaalde locatie. Dit sluit volgens hen de vervanging door hetzelfde uit. “De ene vierkante meter grond is 
nooit exact hetzelfde als een vierkante meter grond elders”, aldus Kruijt et al (1990). Ze is hooguit gelijk-
waardig, waardoor er volgens hen geen volledige mededinging mogelijk is voor in dit geval de grondmarkt.  
32  Van belang in dit verband is ook de opmerking van Douven et al (1998 p. 64) dat externe effecten ontstaan 
“door niet goed gedefinieerde eigendomsrechten, iets wat typisch het geval is bij het milieu”. Bij de bespreking 
van de eigendomsrechten en transactiekosten aan de hand van o.a. Coase (1960) komt dit nader aan de orde.  
33   Volgens Douven et al (1998) zijn externe effecten het belangrijkste motief voor de overheid om in te grijpen bij 
bodemverontreiniging. Andere motieven kunnen daarbij volgens hen een aanvullende rol spelen, bijvoorbeeld 
paternalisme. Dat kan het geval zijn bij bodemsaneringen in een woonwijk, als de overheid meer kennis heeft 
over de gevolgen voor de volksgezondheid dan bewoners en omwonenden en om die reden besluit te saneren.  
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Daarnaast is er nog een derde methode voor het internaliseren van externe effecten die 
voor dit onderzoek belangrijk is, waarbij de overheid niet  of  niet  rechtstreeks  betrokken  
is. Dat is de methode van de (VRIJE) ONDERHANDELINGEN tussen enerzijds de veroorzaker en 
anderzijds de benadeelde (of bevoordeelde) van de externe effecten, waarbij het gaat 
over de betaling van financiële compensatie van (of door) het ‘slachtoffer’. In ‘The 
Problem of Social Costs’ gaat Coase (1960) in op deze mogelijkheid van (vrije) onder-
handelingen. Daarbij bestrijdt hij het principe om de vervuiler in alle gevallen te laten 
betalen voor de (milieu)overlast die door hem is veroorzaakt. Onder bepaalde omstandig-
heden zijn er volgens Coase namelijk helemaal geen overheidsinterventies nodig om 
externe effecten te internaliseren en marktonvolkomenheden tegen te gaan.  
 
Probleem van eigendomsrechten en transactiekosten 
Als de EIGENDOMSRECHTEN maar helder zijn omschreven en bekend is wie de eigendoms-
rechten heeft, volstaan volgens Coase (1960) vrije onderhandelingen. Hij veronderstelt in 
deze benadering bovendien dat het komen tot en het voeren van onderhandelingen 
mogelijk is en kosteloos kan plaatsvinden. In de praktijk echter gaan deze onder-
handelingen gepaard met zogenoemde TRANSACTIEKOSTEN. Voor dit onderzoek kunnen dat 
de kosten zijn voor a. het verzamelen, verwerken en beoordelen van informatie over de 
kwaliteit van de bodem (fysiek, juridisch en financieel), b. de tijd en moeite die het kost 
om door onderhandelen tot overeenstemming te komen tussen partijen en eventueel c. 
de kosten voor het naleven dan wel handhaven van de overeenkomst. Als transactie-
kosten substantieel zijn, is het resultaat van de onderhandelingen niet meer 
onafhankelijk van de verdeling van de eigendomsrechten en kan de vraag worden gesteld 
wat dat betekent voor de verdeling van private en sociale kosten en baten.  
 
Kenmerkend voor bodemverontreiniging is dat de eigendomsrechten vaak helemaal niet 
duidelijk zijn en dat het dikwijls heel moeilijk is om vast te stellen welke risico’s, 
aansprakelijkheid en kosten vervuiling van grond en/of grondwater met zich meebrengt. 
Bovendien kosten bodemonderzoek en bodemsanering vaak veel tijd en veel geld. Wat 
dat betekent voor de relevantie voor de theorie van dit onderzoek (en in mindere mate 
beleid en praktijk) wordt in de volgende paragraaf (zie ook bijlage 1) uiteengezet.  
1.5.1.5 Prijzen op een markt met regels 
Institutionele economie 
Als de voorspelde uitkomsten op basis van de neoklassieke analyse worden vergeleken 
met de waargenomen uitkomsten, dan blijken de resultaten vaak ver uiteen te lopen, 
aldus Segeren et al (2005 p. 23).34 Dat komt volgens hen omdat “de oorzaak van de 
teleurstellende resultaten van de neoklassieke analyse zelden worden gezocht bij het 
realiteitsgehalte van de veronderstellingen over de marktprocessen”. De NEOKLASSIEKE 
ECONOMIE, zoals o.a. beschreven door Marshall en Pigou21, gaat uit van prijs als enig 
marktmechanisme. Uitgangspunt daarbij is een ‘volledige markt’ met ‘volledige mede-
dinging’ (zie tabel  B.1.A  van bijlage 1).35 
 
                                                          
34  Econometrische modellen, bijvoorbeeld met hedonische prijstheorieën, hebben volgens hen soms meer succes. 
Maar dit soort modellen toetsen geen theorie, ze zijn volgens Segeren et al (2005) eerder beschrijvend en 
verkennend van aard.  
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35   
Om aan deze voorwaarden te kunnen voldoen, mag er volgens de opvattingen van de 
neoklassieke economie geen sprake zijn van overheidsbemoeienis36 en gelden er in 
principe geen regels voor het marktverkeer. Zij zouden immers de markt verstoren.37 De 
INSTITUTIONELE ECONOMIE daarentegen, zoals bijvoorbeeld beschreven door o.a. Segeren et 
al (2005), gaat ervan uit dat de markt niet kan werken zonder regels. Uitgangspunt voor 
de institutionele economie is volgens hen dat regels (instituties) belangrijk zijn voor 
marktprocessen en dus voor marktuitkomsten. Ze worden daarom niet als exogeen 
(buiten de markt), maar als endogeen beschouwd en zijn onlosmakelijk met de markt 
verbonden.38 
 
Formele en informele regels 
Regels beïnvloeden de marktwerking. Door de regels te veranderen, kan ook de 
marktwerking veranderen. Dat weer kan gevolgen hebben voor de marktuitkomsten, dus 
voor in de markt gerealiseerde prijzen. Een analyse van de markt – en in dit geval de 
prijzen van woningen op verontreinigde bodem – kan dus niet zonder een analyse van de 
regels. Dat kunnen formele en informele regels zijn: 
 
― FORMELE REGELS hebben betrekking op de overdracht en het gebruik van grond en 
gebouwen. Ze kunnen publiek- en privaatrechtelijk van aard zijn. De eerste groep 
wordt opgelegd door de overheid en heeft vaak de vorm van vergunningen 
(bouwvergunning, milieuvergunning). Als ze niet worden nageleefd, dan vindt hand-
having plaats. De tweede groep vormt de basis voor private overeenkomsten 
(contracten) tussen koper en verkoper en voor het handelsverkeer. Tussen beide 
bestaat een wisselwerking. Aan de uitoefening van rechten kunnen namelijk 
beperkingen worden opgelegd, bijvoorbeeld vanuit de Wet op de ruimtelijke ordening  
of door milieuwetgeving. De handel in rechten kan ook worden uitgeschakeld door 
bijvoorbeeld de Onteigeningswet of de Wet voorkeursrecht gemeenten.39  
 
 
 
                                                          
35  Deze benadering gaat er vanuit dat alle schaarse middelen op de meest efficiënte manier worden gebruikt en dat 
dit in de prijs tot uitdrukking komt. Koper en verkoper passen hun biedprijs respectievelijk laatprijs aan tot dat 
aanbod en vraag gelijk zijn. Er is dan sprake van een marktprijs, zoals bedoeld in paragraaf 1.3 bij de doel-
stellingen en definities van dit onderzoek, en er komt een transactie tot stand.  
36  Met overheidsbemoeienis wordt hier bedoeld de directe interventies of prijsinvloeden door bijvoorbeeld 
minimum- of maximumprijzen vast te stellen en de indirecte prijsbeïnvloeding door subsidies te verlenen dan 
wel belastingen te heffen. In het model van een vrije markt onder volledige mededinging is aldus geen plaats 
ingeruimd voor prijsmanipulaties voor de overheid.  
37   Toch kan ingrijpen door de overheid wenselijk zijn om te corrigeren voor onvolkomenheden die onvermijdelijk 
op de markt voorkomen, bijvoorbeeld om al te grote concentraties op markten tegen te gaan door middel van 
mededingingsbeleid, anti-trust- en anti-kartelwetgeving. Daarnaast kan de positie van consumenten worden 
beschermd door bijvoorbeeld een garantieregeling voor producten in te voeren en kan de kwaliteit van diezelfde 
producten worden bewaakt door middel van keurmerken en inspectiediensten.  
38  Volgens Segeren et al (2005 p. 23) zijn regels in termen van deze economische stroming een vorm van 
instituties: “the rules of the game in a society or more formally the humanly devised constraints that shape 
human interaction. In consequence, they structure incentives in human exchange, wether political, social or 
economic” (North, 1990 p. 3).  
39  De markt voor grond (en opstallen) is daarom, volgens Segeren et al (2005 p. 29-31), ook te beschouwen als een 
“markt in rechten”. Daarbij is het begrip ‘recht’ volgens hen als volgt te definiëren: “The legal conception of 
property is that of a bundle of rights over resources that the owner is free to exercise and whose exercise is 
protected from interference by others” (Cooter & Ulen, 2003 p. 78).  
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― INFORMELE REGELS zijn minder dwangmatig. Actoren worden geacht zich eraan te 
conformeren. Toch kunnen ook informele regels volgens Segeren et al (2005) grote 
invloed hebben op de marktwerking. Als voorbeeld noemen zij de verwerving van 
grond door overheidsinstanties op basis van ‘vrijwillige onteigening’ en het feit dat 
veel geschillen eerder worden geschikt dan dat de rechter wordt ingeschakeld.40 Een  
laatste voorbeeld, dat vooral voor dit onderzoek relevant is, is het vertrouwen in 
overheidsdiensten dat zij geven. Bij het behandelen van een aantal casestudies zal 
namelijk blijken dat juist dit vertrouwen cruciaal is dan wel kan zijn voor de 
(mogelijke) gevolgen van bodemverontreiniging voor de woningmarkt en dat juist 
overheidsfalen kan leiden tot marktfalen.  
 
Regels zoals hiervoor beschreven, die volgens de opvattingen van de institutionele 
economie een essentiële rol spelen voor de marktwerking, brengen kosten met zich mee. 
Afhankelijk van de hoogte van deze zogenoemde TRANSACTIEKOSTEN kunnen zij de 
marktuitkomsten in meer of mindere mate beïnvloeden (zie o.a. Coase, 1960).41 Een 
transactie die heel moeilijk is te realiseren wordt aldus vermeden. Dat zou bijvoorbeeld 
kunnen gelden voor vervuild vastgoed. Niet uitgesloten is dat – net als voor de 
grondmarkt, zoals beschreven door Segeren et al (2005) – ook hier geldt dat regels en 
vooral partijen die verantwoordelijk zijn voor het opstellen, hanteren en handhaven van 
deze regels, van invloed kunnen zijn op de marktwerking en daarmee op de prijzen. De 
vraag die dan kan worden gesteld is hoe en in welke mate dat het geval is. 
1.5.1.6 Theorieën en modellen voor vervuild vastgoed 
Ongeacht de hiervoor beschreven regels moet er, wat betreft de theorie voor vervuild 
vastgoed, vaak worden volstaan met een benadering en zienswijze als die van Baas et al 
(1985). Soortgelijke theorieën en modellen zijn ook te vinden in de buitenlandse 
literatuur, waaronder Mundy (1992.B) en Chalmers & Roehr (1993). Die zijn op zichzelf 
wel plausibel, maar in Nederland zijn ze nog nooit getoetst in de praktijk en aan de hand 
van onderzoek naar in de markt gerealiseerde koopprijzen. Ook vaak geuite veronder-
tellingen van bewoners en omwonenden van gifwijken en van bijvoorbeeld makelaars en 
taxateurs dat de waarde en de prijs van een woning dalen als bodemverontreiniging 
wordt ontdekt en dat de waarde en de prijs herstellen zodra de bodem is (wordt) 
gesaneerd, terwijl in de tussentijd woningen vaak onverkoopbaar zijn, zijn aan de hand 
van onderzoek in Nederland nog nooit wetenschappelijk aangetoond. Daarmee vormt het 
onderhavige onderzoek een welkome aanvulling op de reeds beschikbare milieu- en 
gezondheidskundige, psychosociale en financieel-economische studies naar de gevolgen 
van bodemverontreiniging op de woningmarkt. 
1.5.1.7 Beschikbare onderzoeken 
Uit het voorgaande blijkt dat er sinds het begin van de saneringsoperatie in Nederland 
ruim 25 jaar geleden veel is gesproken over de invloed van bodemverontreiniging op de 
waarde en de prijs van woningen. Er is echter nog nooit uitgebreid wetenschappelijk 
onderzoek naar gedaan, althans niet in Nederland.  Beschikbare literatuur is overwegend 
                                                          
40  Strikt genomen spreken Segeren et al (2005 p. 27) overigens van ‘polderen’ in plaats van ‘schikken’.  
41   In ‘De markt doorgrond’ laten Segeren et al (2005) zien dat dit ook geldt voor de grondmarkt in Nederland. Aan 
de hand van twee cases illustreren zij dat: de markt voor landbouwgrond en de markt voor bedrijventerreinen.  
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afkomstig uit de Verenigde Staten en in mindere mate uit Groot-Brittannië, Australië en 
Nieuw-Zeeland (zie hoofdstuk 4). Deze valt onder te verdelen in twee hoofdgroepen. De 
eerste betreft EMPIRISCHE STUDIES naar de gevolgen van milieuverontreinigende en milieu-
gevaarlijke  situaties  op  de  koopprijzen  van  vooral  woningen. De  tweede  heeft vooral 
betrekking op WAARDERINGSMETHODEN EN –TECHNIEKEN die op een zogenoemde inkomsten-
benadering zijn gebaseerd en die vooral worden gebruikt bij bedrijfsmatig onroerend 
goed. In hoofdstuk 4 wordt daar uitgebreid op ingegaan. Een soortgelijke tweedeling is, 
zoals al eerder aangegeven, ook te onderscheiden in de spaarzaam beschikbare (vak)-
literatuur in Nederland.  
 
1.5.2 Maatschappelijke relevantie 
1.5.2.1  Relevantie voor het bodembeleid 
Onder invloed van veranderende wet- en regelgeving is bodemsanering steeds meer een 
zaak geworden van eigenaars van onroerend goed en gebruikers van terreinen in plaats 
van de overheid. Dat komt onder andere door de saneringsregeling Wet bodem-
bescherming (zie o.a. VROM, 1994) en blijkt bovendien uit de in december 2003 
verschenen Beleidsbrief Bodem van de Staatssecretaris van Milieu aan de Tweede 
Kamer der Staten Generaal (Kamerstukken II 2003-2004 28 663 en 28 199 nr. 13). De 
bodemsanering is aldus steeds verdergaand geprivatiseerd (zie hoofdstuk 3). Maar alle 
onderzoeks- en saneringsinspanningen van de afgelopen decennia ten spijt blijkt uit 
recente gegevens van het ministerie van VROM bovendien dat de bodemproblematiek 
veel groter is dan tot noch toe werd aangenomen. Naar schatting zijn meer dan 600.000 
locaties in Nederland nog altijd potentieel verontreinigd (LDB, 2004). Vergeleken met alle 
eerdere landelijke inventarisaties gaat het om een exponentiële groei. Eveneens 
exponentieel gegroeid, zo blijkt uit recente gegevens van het Kadaster, is het aantal 
onroerende zaken dat als verontreinigd staat aangetekend in het Kadaster. Medio 2004 
waren dat er nog bijna 215.000. En per 1 januari 2006 zijn dat er meer dan 250.000. 
Dat komt overeen met 3% van alle onroerende zaken in Nederland. Maar volgens de RAVI 
Netwerk voor Geo-informatie is dat slechts het ‘topje van de ijsberg’ (RAVI, 2004). 
 
En terwijl de omvang van de problematiek alleen maar groeit, zo lijkt het althans, 
stabiliseert het aantal te saneren locaties de laatste jaren of lijkt het zelfs iets af te 
nemen (zie hoofdstuk 3 tabel 3.2). Ervaring leert dat uiteindelijk ongeveer tien procent 
van alle (potentieel) verontreinigde locaties ook daadwerkelijk wordt gesaneerd (VROM, 
2004). Dat komt door veranderde saneringscriteria en -doelstellingen. Al met al betekent 
het dat in 90% van de gevallen niet wordt gesaneerd, terwijl de bodem wel is 
verontreinigd, zij het niet in voldoende mate, of omdat achteraf blijkt dat van 
verontreiniging geen sprake is. Dat kan zijn omdat er slechts een vermoeden bestond of 
een gerucht was van bodemverontreiniging. En als er wordt gesaneerd, dan blijft in de 
meeste gevallen een restverontreiniging achter in de grond en/of het grondwater, omdat 
er vandaag de dag nog slechts functiegericht en kosteneffectief wordt gesaneerd. Dit is 
niet alleen veel goedkoper dan een multifunctionele sanering, het betekent ook dat na 
sanering de bodem niet langer in alle gevallen helemaal schoon is, maar niet meer dan 
geschikt voor het (beoogde) gebruik.  
 
 
 
1.5 Relevantie voor theorie, beleid en praktijk 
 
De vraag is welke gevolgen de achterblijvende restverontreiniging heeft voor de woning-
markt. Tot nog toe ontbreekt hiertoe ieder inzicht; niet alleen voor beleidsmakers en 
projectleiders van rijk, provincies en gemeenten, maar bijvoorbeeld ook voor project-
ontwikkelaars en bouwbedrijven, makelaars en taxateurs.  
1.5.2.2 Relevantie voor ruimtelijke ontwikkeling, milieu- en veiligheidsbeleid 
Dat laatste is niet alleen relevant voor het bodembeleid, maar ook voor het ruimtelijke 
beleid en woning(bouw)beleid in Nederland en voor het milieu- en veiligheidsbeleid in 
bredere zin; onder andere met het oog op intensief en meervoudig ruimtegebruik dat 
bovendien nauw samenhangt met de herstructurering, revitalisering en transformatie van 
gebieden. Volgens de ‘Nota Ruimte’ (2005) bijvoorbeeld is er tot 2010 een woning-
behoefte van meer dan 400.000 woningen en nog eens een half miljoen tot 2020. Maar 
liefst 40% hiervan zou volgens diezelfde ‘Nota Ruimte’ moeten worden gerealiseerd in 
bestaand bebouwd gebied. Volgens onder meer het RIVM-rapport ‘Nuchter omgaan met 
risico’s’ (De Hollander & Hanemaaijer, 2003) en de ‘Nota Ruimte’ (2005) is het daarbij 
niet langer mogelijk om overal en onder alle omstandigheden absolute veiligheid te 
garanderen. Dat geldt niet alleen voor nieuwbouw, maar ook voor al bestaande woningen. 
Acceptatie van een zeker risiconiveau is daarom onontkoombaar. 
 
Om die reden zoekt het ministerie van VROM naar handvatten voor een evenwichtige en 
transparante belangenafweging voor de acceptatie van risico’s. Niet alleen de kans op en 
de gevolgen van risico’s spelen daarbij een rol, maar ook de risicoperceptie en 
maatschappelijke kosten en baten (zie o.a. Van Bruggen & Fast, 2003 en De Hollander & 
Hanemaaijer, 2003). Met dat laatste worden vooral bedoeld kosten voor maatregelen en 
opbrengsten in termen van risicoreductie. Met indirecte kosten, zoals de waarde-
vermindering van bijvoorbeeld woningen, wat in dit onderzoek centraal staat, wordt 
daarbij nog niet of nauwelijks rekening gehouden. En dat terwijl de kosten hiervoor 
aanzienlijk kunnen zijn, vooral als het gaat om bodemverontreiniging (Van de Griendt, 
2004.B). Het onderhavige onderzoek kan op die manier een bijdrage leveren aan het 
‘nuchter omgaan met risico’s’.  
1.5.2.3 Relevantie voor de praktijk van taxaties en transacties 
Jaarlijks vinden in Nederland volgens het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) circa 
200.000 woningtransacties plaats (CBS, 2002). Er zijn geen gegevens beschikbaar over 
in hoeveel gevallen er daarbij sprake is van bodemverontreiniging en wat daarvan de 
gevolgen zijn. Wel bekend is dat er medio 2004 sprake was van nog 600.000 potentieel 
verontreinigde terreinen (LDB, 2004), waarvan de omvang kan variëren van een enkel 
perceel of slechts een deel ervan tot complete woonwijken en bedrijventerreinen. 
Daarnaast staan er, zoals al eerder aangegeven, meer dan een kwart miljoen percelen 
als vervuild aangetekend in het Kadaster. Ook hiervan zijn de gevolgen niet bekend. 
Tegelijkertijd is bodemverontreiniging volgens makelaars en taxateurs de grootste 
negatieve waardebeïnvloeder als het gaat om milieuhinderlijke en milieugevaarlijke 
woonsituaties (Van de Griendt, 2004.A&B). Een onderzoek naar de invloed van bodem-
verontreiniging op de woningmarkt en de waarde van woningen (zie intermezzo 1.2) lijkt 
daarom op zijn plaats.  
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Intermezzo 1.2. WOZ-waarde woningen met de helft gestegen 
 
Bij aanvang van dit onderzoek bedroeg de totale waarde van het Nederlands 
onroerend goed volgens het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS, 2002) naar 
schatting € 1.160 miljard. Dat is gebaseerd op gegevens van gemeentelijke 
taxaties in het kader van de Wet waardering onroerende zaken (Wet WOZ)42 per 
1 januari 2002. Daarbij ging het in totaal om 7,8 miljoen objecten, waarvan 84% 
woningen. De waarde van woningen was € 877 miljard. De waarde van niet-
woningen (bedrijfsgebouwen) was € 284 miljard.  
 
Het aandeel van de woningen in de totale waarde van het onroerend goed in 
2002, aldus het CBS, was 76%. In 1997 was dat nog 70%. Dat betekent dat de 
waardestijging in de woningsector harder is gegaan dan bij de bedrijfsgebouwen. 
De totale waarde van de woningen steeg in de periode 1997 – 2002 met 75%. 
Bij de niet-woningen was dat iets minder dan een derde, aldus het CBS. De 
gemiddelde woningwaarde43 in 2002 bedroeg € 131 duizend. In 1997 was dat  
€ 79 duizend.  
 
Recent echter is de gemiddelde woningwaarde opnieuw fors gestegen. Op 1 
januari 2005 namelijk bedroeg volgens het CBS (2005) de gemiddelde woning-
waarde € 202 duizend. Dat is een stijging van meer dan de helft ten opzichte van 
een jaar eerder. De voornaamste oorzaak van deze stijging is de nieuwe taxatie 
van het onroerend goed door de gemeenten met 1 januari 2003 als waarde-
peildatum. De gemiddelde woningwaarde was een jaar eerder nog gebaseerd op 
de waardepeildatum 1 januari 1999. In 2001, bij de vorige verlegging van de 
waardepeildatum, bedroeg de stijging van de gemiddelde WOZ-waarde 66%.  
 
Bron: CBS (2002&2005) 
 
 
Bodemverontreiniging kan ook volgens de waarderingsinstructie bij de in intermezzo 1.2 
genoemde Wet WOZ een negatieve factor van betekenis zijn (zie o.a. DUWOZ, 1997 en 
Van de Griendt, 2000). In paragraaf 4.4 wordt hierop nader ingegaan. Het is echter niet 
bekend hoe vaak dat voorkomt en hoe groot volgens de Wet WOZ de totale schade door 
bodemverontreiniging is in Nederland.  
                                                          
42  Sinds 1 januari 1995 is de Wet Waardering Onroerende Zaken, of  kortweg Wet WOZ van kracht. Deze wet 
verplicht gemeenten al het onroerend goed binnen de gemeentegrenzen periodiek te taxeren en de aldus 
vastgestelde WOZ-waarde te gebruiken bij het bepalen van de gemeentelijke aanslag Onroerende Zaak 
Belastingen (OZB). 
43  Voor de bepaling van de gemiddelde woningwaarde is niet gebruik gemaakt van alle WOZ-objecten die als 
woning zijn getypeerd. De Wet WOZ onderscheidt drie categorieën woningen. Globaal kunnen deze worden 
omschreven als woningen dienend tot hoofdverblijf, woningen met praktijkruimte, en recreatiewoningen en 
overige woningen. Deze laatste categorie omvat naast recreatiewoningen onder meer garageboxen. Om een zo 
zuiver mogelijk beeld van de woningmarkt te geven is deze categorie buiten beschouwing gelaten bij het 
bepalen van de gemiddelde woningwaarde. Daarnaast geldt dat boerderijen en andere onroerende goederen 
waarin wel wordt gewoond, maar die in hoofdzaak worden gebruikt voor niet-woondoeleinden (bijvoorbeeld 
een winkel met bovenwoning), tot de niet-woningen zijn gerekend. 
 
 
 
1.6 Onderzoeksopzet 
1.6 Onderzoeksopzet 
1.6.1 Opbouw van dit onderzoek 
 
In dit hoofdstuk werd een probleemverkenning gemaakt van de gevolgen van bodem-
verontreiniging voor de woningmarkt in Nederland. Daarbij zijn de achtergronden van het 
onderzoek kort beschreven en kwamen onder meer de probleemstelling en de 
onderzoeksvragen aan de orde. Bovendien werd ingegaan op de relevantie van dit 
onderzoek voor theorie, beleid en praktijk. In de volgende hoofdstukken wordt dat verder 
uitgewerkt. Daarbij zijn twee hoofdonderdelen te onderscheiden: één met een meer 
theoretisch karakter (hoofdstukken 2, 3 en 4) en één waarin de empirie centraal staat 
(hoofdstukken 6, 7 en 8). De genoemde hoofdstukken vormen als het ware twee 
gescheiden ‘blokken’. De verbindende schakel tussen deze beide hoofdonderdelen vormt 
het in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel model. Dit conceptueel model is gebaseerd 
op de uitkomsten van de hoofdstukken 2, 3 en 4 (blok 1) en wordt geoperationaliseerd in 
de hoofdstukken 6, 7 en 8 (blok 2). Hoofdstuk 9 ten slotte bevat de synthese, waarbij de 
verkregen theoretische inzichten worden getoetst aan de empirische bevindingen. Daarbij 
wordt ook een terugkoppeling gemaakt naar de in dit hoofdstuk beschreven economische 
theorieën. Bovendien wordt in dit laatste hoofdstuk een handreiking gegeven voor niet 
alleen hoe om te gaan met bodemverontreiniging op de woningmarkt bij onder meer 
taxaties en transactie, maar ook andersom, namelijk hoe om te gaan met de 
woningmarkt bij bodemverontreiniging, onderzoek en sanering. Aldus valt dit proefschrift 
in vijf delen uiteen, zoals in tabel 1.2 is weergegeven. Hierna worden deze onderdelen en 
met name de ‘blokken’ voor theorie en empirie nader besproken.  
1.6.2  Theorie 
 
Om antwoord te krijgen op de vraag wat de invloed is van bodemverontreiniging op de 
waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen in onder meer gifwijken, wordt in 
hoofdstuk 2 eerst ingegaan op het begrip risico’s. Dit komt aan bod vanuit drie 
verschillende perspectieven (milieutechnisch, psychosociaal en financieel-economisch)  
én in hun onderlinge samenhang. Alleen dan namelijk is het mogelijk om de gevolgen van 
bodemverontreiniging voor de woningmarkt te kunnen begrijpen en verklaren. Dat kan 
ook niet zonder de geschiedenis van de bodemsanering in Nederland te kennen. Die 
komt in hoofdstuk 3 aan bod. In vogelvlucht wordt een overzicht gegeven van 
veranderend beleid, wet- en regelgeving en niet te vergeten veranderende inzichten in de 
omvang van de bodemproblematiek. Onder invloed hiervan namelijk zijn in meer dan een 
kwart eeuw tijd de saneringsdoelstellingen gewijzigd en verantwoordelijkheden 
verschoven. En ook dat kan gevolgen hebben voor de waarde, de prijs en verkoop-
baarheid van woningen op verontreinigde grond. Om een beeld te krijgen van wat die 
gevolgen kunnen zijn, heeft er een uitgebreid literatuuronderzoek plaatsgevonden. In 
hoofdstuk 4 wordt hiervan verslag gedaan. Daarbij wordt een onderscheid gemaakt 
tussen enerzijds empirische studies naar de gevolgen van niet alleen bodemveront-
reiniging, maar ook andere ‘(environmental) hazards’ en anderzijds taxatiemethoden en 
technieken voor vervuild vastgoed. Bovendien geeft hoofdstuk 4 een apart overzicht van 
de in Nederland beschikbare (vak)literatuur. 
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Tabel 1.2. Opbouw van dit onderzoek 
 
Inleiding 
met o.a. - probleemverkenning
 - probleemstelling en onderzoeksvragen
 - relevantie voor theorie, beleid en praktijk
Risico’s meer dan een getal 
met o.a. - technische aspecten
 - psychosociale aspecten
 - financieel-economische aspecten
Bodemsanering in Nederland, 25 jaar geschiedenis  
in vogelvlucht
met o.a. - veranderend beleid, wet- en regelgeving
 - veranderende inzichten in de omvang van de 
problematiek
Literatuuronderzoek
met o.a. - empirische studies voor vooral woningen
 - taxatierichtlijnen voor vooral bedrijfsmatig  
onroerend goed
 - de Nederlandse situatie
Conceptueel model voor prijsvorming bij bodem-
verontreiniging
met o.a. - reguliere prijsvorming van woningen
 - fysieke, juridische en financiële kwaliteit bij 
bodemverontreiniging
 - stigma, oorzaken en gevolgen voor de prijs van 
woningen
Casus Lekkerkerk-West te Lekkerkerk 
met o.a. - een overzicht van de gebeurtenissen
 - een reconstructie van het koopprijsverloop
Vergelijkende casestudy Maassluis  
(over m.n. aandacht in de media)
met o.a. - Steendijkpolder-Zuid
 - Noord Nieuwlandsepolder-Zuid
Casus Raambuurt te Deventer  
(over m.n. het optreden van de overheid)
met o.a. - voormalige gasfabrieksterrein
 - voormalige ijzergieterij
Gevolgen kadastrale registratie bodemverontreiniging
met o.a. - enquêteonderzoek onder makelaars en  
taxateurs
 - vergelijking van woningprijzen mét en zónder 
aantekening
Synthese en conclusies
met o.a. - actualiteit van het onderzoek
 - beantwoording van de onderzoeksvragen 
 - relevantie voor de wetenschap en de praktijk
Deel I
Deel II
Deel III
Deel IV
Deel V
Introductie
Theorie
Conceptueel model
Empirie
Synthese
Hoofdstuk 1:
Hoofdstuk 2:
Hoofdstuk 3:
Hoofdstuk 4:
Hoofdstuk 5:
Hoofdstuk 6:
Hoofdstuk 7:
Hoofdstuk 8:
Hoofdstuk 9:
 
 
 
1.6 Onderzoeksopzet 
1.6.3 Conceptueel model 
 
Aan de hand van de in de hoofdstukken 2, 3 en 4 beschreven meer theoretische 
benadering is een conceptueel model gemaakt voor woningprijzen bij bodemveront-
reiniging. Dit conceptueel model beschrijft de samenhang en de onderlinge relaties van 
de in het eerste deel van het onderzoek onderscheiden factoren die een rol (kunnen) 
spelen bij de prijsvorming en prijsontwikkeling van woningen op verontreinigde grond. 
Daarbij gaat het onder meer om de gevolgen van bodemonderzoek en bodemsanering 
voor niet alleen de technische, maar ook juridische en financiële kwaliteit van woningen. 
Verder spelen met name de overheid en media een belangrijke rol als het gaat om stigma 
bij bodemverontreiniging en de gevolgen die dat heeft (stigma-effecten) voor de werking 
en de uitkomsten van de woningmarkt. In het tweede hoofdonderdeel van het onderzoek 
(hoofdstukken 6, 7 en 8) is dit conceptueel model geoperationaliseerd.  
1.6.4 Empirie  
 
Op basis van voornoemde theoretische hoofdstukken is inzicht verkregen in de oorzaken 
van stigma en de mogelijke gevolgen ervan voor de woningmarkt (stigma-effect). Aldus is 
in het tweede hoofdonderdeel van het onderzoek het conceptueel model geope-
rationaliseerd. De belangrijkste factoren zijn daartoe nader onderzocht aan de hand van 
daadwerkelijk in de markt gerealiseerde woningtransacties in de hoofdstukken 6, 7 en 8. 
Deze hoofdstukken hebben daardoor een meer empirisch karakter. Wat de gevolgen 
(kunnen) zijn van aandacht in de media en het optreden van de overheid staat centraal in 
de hoofdstukken 6 en 7. Dat onderzoek vindt plaats aan de hand van casestudies voor 
zogenoemde gifwijken. De eerste betreft Lekkerkerk-West, de oudste en waarschijnlijk 
ook bekendste bodemsanering en gifwijk van Nederland (hoofdstuk 6). De andere case-
studies komen in hoofdstuk 7 aan bod: een vergelijkende casestudy in Maassluis voor de 
Steendijkpolder-Zuid en de Noord Nieuwlandsepolder-Zuid en ten slotte de Raambuurt in 
Deventer. Maar omdat de literatuur ook de registratie en publieke bekendheid van 
bodemverontreiniging noemt als een belangrijke oorzaak van stigma, is ook onderzocht 
wat daarvan de gevolgen (kunnen) zijn. Dat gebeurt in hoofdstuk 8 aan de hand van 
woningtransacties voor de periode 2000 tot 2005, waarbij een vergelijking wordt 
gemaakt tussen jaargemiddelde koopprijzen van woningen mét en zónder een kadastrale 
aantekening voor bodemverontreiniging. Bovendien komen in hoofdstuk 8 de resultaten 
aan bod van een enquêteonderzoek onder woningmakelaars en -taxateurs. Op die manier 
wordt een beeld verkregen van niet alleen de verwachte gevolgen van bodemveront-
reiniging (en in dit geval de kadastrale registratie ervan), maar ook van de daadwerkelijke 
gevolgen.  
1.6.5  Synthese 
 
Hoofdstuk 9 ten slotte bevat de synthese, waarbij de geschetste theoretische inzichten 
worden getoetst aan empirische bevindingen. Bovendien wordt in dit laatste hoofdstuk 
een handreiking gegeven voor niet alleen hoe om te gaan met bodemverontreiniging op 
de woningmarkt bij onder meer taxaties en transactie, maar ook andersom, namelijk hoe  
om  te  gaan  met  de  woningmarkt   bij  bodemverontreiniging,   onderzoek  en  sanering.  
 
 
 
Grond voor zorg  
 
Hoofdstuk 9 begint echter met de actualiteit van het onderzoek. Dat is naar aanleiding 
van het verschijnen van de eerste maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de 
bodemsaneringsoperatie in Nederland bij de afronding van dit onderzoek eind 2006 
begin 2007. Veel van de vragen die de aanleiding vormden voor deze MKBA raken sterk 
aan de in dit onderzoek beschreven theoretische aspecten van risico’s (hoofdstuk 2) en 
beleidsmatige aspecten van bodemsanering (hoofdstuk 3). Bovendien gaat de MKBA in 
op de relatie tussen bodemsanering en het ruimtelijke beleid en woningbouwbeleid in 
Nederland. Dat onderstreept nog eens de planologische relevantie van dit onderzoek. 
1.6.6 Leeswijzer 
 
Bij het bestuderen van dit onderzoek is het belangrijk de hiervoor beschreven en in tabel 
1.2 weergegeven opbouw van het onderzoek steeds voor ogen te houden. Dat kan de 
leesbaarheid vergroten. Daarbij is ook een opmerking over het gebruik van voetnoten en 
intermezzo’s op zijn plaats. Dat zijn er immers veel en bovendien zijn ze vaak omvangrijk. 
Maar ook zij zijn bedoeld om de leesbaarheid te vergroten en wel door een onderscheid 
te maken tussen enerzijds de hoofdtekst en anderzijds toelichtingen op en illustraties bij 
diezelfde hoofdtekst aan de hand van de desbetreffende voetnoten en intermezzo’s. 
Daarmee ontstaat een zekere gelaagdheid in dit proefschrift, waardoor het als het ware 
‘boven water’ (hoofdtekst) en ‘onder water’ (voetnoten en intermezzo’s) kan worden 
gelezen. Met die gelaagdheid is getracht tegemoet te komen aan de behoeften van de 
beoogde lezers van dit onderzoek en doelgroepen van dit boek. Dat zijn niet alleen 
mensen uit de wetenschap (onderzoekers), maar bijvoorbeeld ook bodembeleidsmakers, 
projectleiders, onderzoekers en adviseurs die betrokken zijn bij de saneringsoperatie in 
Nederland en niet te vergeten vastgoedprofessionals zoals makelaars en taxateurs, 
projectontwikkelaars en ontwikkelende bouwers, financiers en beleggers. Dit onderzoek 
is dan ook nadrukkelijk bedoeld om niet alleen een bijdrage te leveren aan de weten-
schap, maar tevens ook aan het beleid en de praktijk.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2 Risico’s, meer dan een getal 
2.1  Inleiding 
 
Zoals in het vorige hoofdstuk is aangegeven bij de behandeling van de aspecten van 
bodemverontreiniging (paragraaf 1.2) gaat dit proefschrift over risico’s. Het doel van dit 
proefschrift is immers om risico’s vanuit drie verschillende perspectieven (technisch, 
psychosociaal en financieel-economisch) én in hun onderlinge samenhang te be-
schouwen. Alleen dan namelijk is het mogelijk de gevolgen van bodemverontreiniging 
voor de waarde, de prijs en de verkoopbaarheid van koopwoningen in bijvoorbeeld 
gifwijken te kunnen begrijpen en verklaren (paragraaf 1.3). In dit hoofdstuk gaat het om 
de vraag wat risico’s nu eigenlijk zijn en welke risico’s voor dit onderzoek worden 
bedoeld. Dat begint met een voorbeeld over het omgaan met risico’s (intermezzo 2.1).  
 
Intermezzo 2.1. Omgaan met risico’s in het dagelijkse leven 
Dagelijks nemen we – als individu of als groep – beslissingen. En bij elk besluit 
dat we nemen, bestaat er meer of minder (on)zekerheid over de gevolgen ervan. 
Op die manier lopen we een zeker risico. De gevolgen daarvan kunnen mee- of 
tegenvallen. En afhankelijk van die gevolgen (bijvoorbeeld voor de gezondheid of 
voor eigendommen van onszelf of die van anderen) tillen we meer of minder 
zwaar aan de risico’s die wij (of zij) lopen.  
Liefst willen we ons vooraf informeren over niet alleen de oorzaken, maar vooral 
de gevolgen van een bepaalde (ongewenste) gebeurtenis en de kans dat deze 
zich voordoet. Vervolgens nemen we een besluit op basis van meer of minder 
voorinformatie, kennis en ervaring (indien beschikbaar) en hopen daarbij dat een 
besluit niet verkeerd uitpakt en dat het gevaar waarvoor we bang zijn zich niet 
voordoet.1  
Naarmate de verwachte gevolgen groter zijn (of de kans daarop toeneemt), is 
ook het risico groter en willen we ons vooraf beter informeren. In veel gevallen 
echter is die informatie niet beschikbaar, bijvoorbeeld omdat het ons aan de 
benodigde kennis en ervaring ontbreekt of omdat de daartoe vereiste middelen 
(tijd en/of geld) niet beschikbaar zijn. En toch moeten we in een dergelijk geval 
dikwijls een beslissing nemen.  
 
 
Het voorbeeld in intermezzo 2.1 illustreert hoe we IN HET DAGELIJKSE LEVEN omgaan met 
(milieu)risico’s. Dat geldt dus ook voor het omgaan met risico’s van bodemverontreiniging 
en de gevolgen daarvan voor de woningmarkt, het onderwerp van dit onderzoek. De vraag 
die dat oproept is wat risico’s nu eigenlijk zijn en welke aspecten van risico’s een rol 
spelen als er een beslissing moet worden genomen over de aankoop/verkoop van een 
woning op vuile grond. Zijn dat berekende risico’s en/of beleefde risico’s of zijn het vooral 
de financiële onzekerheden en gevolgen die dat met zich meebrengt voor een koper?  
                                                          
1  Daarbij is het heel goed mogelijk dat een besluit wordt genomen op basis van informatie die uiteindelijk onjuist 
blijkt te zijn (‘false positive’). Soms gebeurt het ook dat op basis van verkeerde informatie een besluit niet 
wordt genomen, terwijl dat achteraf wel verstandig zou zijn geweest (‘false negative’). Zie in dit verband o.a. 
Rip & Smit (2002 p. 74-75). 
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De eenvoudigste definitie van het begrip ‘risico’ is waarschijnlijk te vinden in Van Dale – 
groot woordenboek der Nederlandse taal. Daarin wordt risico omschreven als “gevaar 
voor schade of verlies” en “de gevaarlijke of kwade kans die zich bij iets voordoet”. 
Volgens de nota ‘Omgaan met risico’s’ (VROM, 1989 p. 11), waarin de risicobenadering 
voor het Nederlandse milieubeleid werd geïntroduceerd, zijn risico’s “de ongewenste 
gevolgen van een bepaalde activiteit of gebeurtenis verbonden met de kans dat deze zich 
voordoet”. De Gezondheidsraad (1996 p. 36) definieert risico’s nog specifieker als “de 
mogelijkheid, met een zekere mate van waarschijnlijkheid, van schade aan de gezond-
heid, aan het milieu en aan goederen, in combinatie met de aard en omvang van die 
schade”.2 Maar zoals al eerder is aangegeven, gaat het niet alleen om deze ‘werkelijke’ 
of door deskundigen berekende risico’s van bodemverontreiniging en andere milieu-
hinderlijke en milieugevaarlijke situaties, maar ook om de ‘beleefde’ risico’s en vooral de 
financieel-economische gevolgen ervan. Risico’s zijn dus MEER DAN EEN GETAL.3 Risico’s 
bestaan niet alleen uit objectief meetbare eigenschappen van systemen. Maat-
schappelijke opvattingen (perceptie), kosten en baten spelen evenzeer een rol.  
 
In dit hoofdstuk komen voornoemde aspecten van risico’s uitgebreid aan de orde. Daarbij 
wordt eerst ingegaan op de oorsprong en soorten van risico’s en de aspecten die een rol 
spelen bij de beoordeling ervan (paragraaf 2.2). Vervolgens komen deze aspecten 
uitgebreid aan bod: eerst de kwantitatieve aspecten (paragraaf 2.3) en daarna de 
kwalitatieve aspecten (paragraaf 2.4), waarmee het begrip risico wordt GESITUEERD IN 
BELEID EN PRAKTIJK. Door daarna in te gaan op de financieel economische gevolgen van 
deze risico’s (paragraaf 2.5) komen we bij het uiteindelijke onderwerp van deze studie, 
namelijk de gevolgen van bodemverontreiniging voor de waarde, de prijs en verkoop-
baarheid van woningen in onder meer gifwijken. Naast de kosten die samenhangen met 
bodemonderzoek en bodemsanering spelen daarbij zowel kwantitatieve aspecten (ernst 
en waarschijnlijkheid) als kwalitatieve aspecten (angst en vertrouwen) een rol. Wat dat 
betekent voor de rest van dit onderzoek, wordt ten slotte concreet aangegeven in 
paragraaf 2.6.  
 
2.2 Oorsprong, soorten en beoordelingsaspecten 
 
Elke samenleving, elk individu staat bloot aan tal van risico’s. Onze leefomgeving is vol 
van gevaren. In deze paragraaf komt aan de orde welke gevaren dat zoal zijn, welke 
soorten we daarbij onderscheiden en wat daarvan de oorsprong is. Bovendien wordt 
aangegeven hoe tegen deze risico’s wordt aangekeken; niet alleen door deskundigen, 
maar vooral ook door leken. Dat is van belang als we de gevolgen van bodem-
verontreiniging voor de vastgoedmarkt willen  bestuderen,  omdat  bij  wonen  in  meer  of  
                                                          
2  Volgens De Hollander & Hanemaaijer (2003) onderscheiden ook het European Environmental Agency en het 
Amerikaanse Environmental Protection Agency in hun definities van risico zowel het aspect van waarschijnlijk-
heid als dat van ernst en omvang.  
3  Dat is ook de strekking van het rapport ‘Risico, meer dan een getal’ van de Gezondheidsraad (1996), waaraan 
de titel van dit hoofdstuk is ontleend. De Gezondheidsraad geeft in dat rapport een handreiking voor de verdere 
ontwikkeling van een risicobenadering voor het milieubeleid. 
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minder risicovolle milieusituaties een woning uiteindelijk niet wordt gekocht door een 
milieu- of gezondheidskundige, maar door een ‘eenvoudige’ burger. Die heeft waar- 
schijnlijk weinig of geen kennis van de betreffende situatie, maar wel een beeld van de 
eventuele gevaren die hij daarbij loopt.  
 
In deze paragraaf komt aan de orde aan welke risico’s we zoal blootstaan (paragraaf 
2.2.1) en hoe we deze naar oorsprong en soort kunnen indelen (paragraaf 2.2.2). Dat is 
van belang om te begrijpen hoe we risico’s beoordelen en welke aspecten daarbij een rol 
spelen. Deze beoordelingsaspecten komen in paragraaf 2.2.3 aan bod. Wat dat betekent 
voor dit onderzoek komt ten slotte in paragraaf 2.2.4 aan de orde.  
 
2.2.1 Wonen in risicovolle situaties 
 
Wonen in meer of minder gevaarlijke situaties is niet nieuw in Nederland. Meer dan de 
helft van ons land ligt bijvoorbeeld in een gebied dat overstroomt als een waterkering 
bezwijkt langs de kust en estuaria, de rivieren of het IJsselmeergebied. Volgens gegevens 
van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) wonen in dit gebied negen miljoen 
mensen (55% van de Nederlandse bevolking) en wordt er twee derde van het bruto 
nationaal product verdiend. Terwijl in omringende landen overstromingen door zee en 
rivieren slechts enkele procenten van het landoppervlak kunnen beslaan, is dit in 
Nederland voor wel 70% aan de orde (Ten Brinke & Bannink, 2004 p. 17).  
 
Andere bekende voorbeelden van meer of minder risicovolle situaties, maar met 
overigens een veel minder natuurlijk karakter, zijn wonen langs een snelweg (A13 
Overschie), onder de rook van een grote (petro)chemische industrie (Moerdijk), langs een 
transportroute van gevaarlijke stoffen (chloortreinen Rotterdam – Delfzijl) en onder de 
aanvliegroute van bijvoorbeeld Schiphol (Van de Griendt, 2004). Dat zijn allemaal 
concreet aanwijsbare bronnen van risico’s. Daarnaast echter zijn er ook veel meer diffuus 
aanwezige gevaren, waaronder het gevaar van luchtverontreiniging. Illustratief is in dit 
verband de discussie afgelopen jaren rondom bijvoorbeeld de fijnstofproblematiek (zie 
o.a. MNP, 2005 en VROM, 2005).  
 
In Nederland deden zich in minder dan een kwart eeuw tijd verschillende milieurampen 
en grote ongevallen voor die verband houden met het wonen in risicovolle situaties. Tot 
de bekendste horen Lekkerkerk (1980), een woonwijk gebouwd op chemisch afval, de 
Bijlmerramp (1993), waarbij een Boeing transportvliegtuig neerstortte op twee flats, en 
de vuurwerkramp in Enschede (2000), waarbij een vuurwerkfabriek ontplofte en grote 
schade toebracht aan de omliggende woonwijk. De bijbehorende beelden in kranten en 
op TV (figuur 2.1) lijken daarbij een onuitwisbare indruk te hebben gemaakt. 
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Figuur 2.1. Milieurampen en grote ongevallen in Nederland de afgelopen decennia,  
v.l.n.r. Lekkerkerk 1980, Bijlmerramp 1993 en Vuurwerkramp Enschede 2000 
 
Van deze gebeurtenissen vormde Lekkerkerk voor wat betreft de bodemkwaliteit een 
belangrijke ‘trigger’ voor de algehele maatschappelijke en politieke bewustwording van 
de gevolgen die de snelle economische groei van de jaren vijftig en zestig van de vorige 
eeuw in een klein en dicht bevolkt land als Nederland met zich meebracht. Dat was niet 
alleen welvaart, maar ook vervuiling van in eerste instantie water en lucht, maar nu dus 
ook bodem.4 Volgens Woudenberg (2004 p. 186) stond Lekkerkerk “symbool voor de 
schaduwzijde van de vooruitgang”. In de jaren zestig en zeventig van de vorige eeuw 
leefden volgens Cramer (1989) die gevoelens ook al, maar bij een veel kleinere groep.5,6,7 
 
 
 
 
                                                          
4  Ter illustratie: de Wet verontreiniging oppervlaktewateren stamt uit 1970 en de Wet inzake luchtverontreiniging 
uit 1972. En hoewel het eerste voorontwerp van een Wet inzake de bodemverontreiniging stamt uit diezelfde 
periode (1971), werd pas in 1983 de Interimwet bodemsanering van kracht en in 1987 de Wet bodem-
bescherming (zie in dit verband paragraaf 3.2).  
5  Opiniepeilingen uit 1970 tonen volgens Cramer (1989) aan dat volgens praktisch de hele Nederlandse bevolking 
(> 95%) de overheid ingrijpende maatregelen zou moeten nemen om de milieuverontreiniging aan te pakken, 
aldus het jaarverslag van het Sociaal Cultureel Planbureau (SCP) van 1978. De onvrede over de vervuiling van 
het leefklimaat, die daarvoor slechts door een beperkte groep mensen werd geuit, was vanaf dat moment 
volgens Cramer (1989 p.35) alom aanwezig. “Hoe meer gevallen van vervuiling de milieuactivisten signaleer-
den, des te meer mensen zich de ernst van de milieuproblematiek realiseerden”. Bodemverontreiniging is dan 
overigens nog geen issue. Het zou namelijk tot 3 april 1980 duren voordat berichten over Lekkerkerk voor het 
eerst de media bereikten (Van de Griendt & Janssen, 2004). Verontreiniging van lucht en water zijn dan al wel 
erkende problemen.  
6  Een van de invloedrijkste boeken die in die jaren heeft bijgedragen aan de milieubewustwording in Nederland is 
ongetwijfeld het zogenoemde Rapport van de Club van Rome geweest oftewel “The Limits to Growth” / 
“Grenzen aan de groei” (Meadows et al, 1972). In dit boek wordt ervoor gewaarschuwd dat de bevolkings- en 
productiegroei in de nabije toekomst zou stagneren door schaarste aan voedsel en natuurlijke hulpbronnen en 
door milieuverontreiniging. Om rampen te voorkomen achtte de Club van Rome het noodzakelijk om op 
internationaal niveau grenzen te stellen aan de economische groei. Opvallend daarbij is hoe zeer het boek 
aansloeg in Nederland. Geschat wordt bijvoorbeeld dat niet minder dan de helft van de wereldoplage van het 
boek in Nederland werd verkocht (zie o.a. Groen, 1988 en Cramer, 989). 
7  Begin jaren zeventig van de vorige eeuw rijzen milieuactiegroepen als paddestoelen uit de grond. Dat wordt 
ingegeven door de onvrede over de vervuiling van het leefklimaat en de milieubewustwording in Nederland en 
geschiedt in een politiek-cultureel klimaat dat wordt gekenmerkt door democratisering en ontzuiling. Voor-
beelden van nog steeds bestaande actiegroepen uit die tijd zijn onder meer Kleine Aarde (1971), Vereniging 
Milieudefensie (1972) en Stichting Natuur en Milieu (1992).   
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De vraag welke milieurisico’s wel of niet acceptabel zijn en die verband houden met 
bedrijfsmatige activiteiten in de nabijheid van woongebieden is in Nederland opnieuw 
actueel geworden naar aanleiding van de recente en al eerdergenoemde rampen in de 
Bijlmer en in Enschede. Daarvoor werd die vraag ook wel gesteld, maar dan naar 
aanleiding van grote bedrijfsongevallen in het buitenland. Voorbeelden hiervan zijn de 
dioxinegaswolk die op 10 juli 1976 ontsnapte bij ICMESA in Seveso (Italië)8, het ongeluk 
met de kerncentrale van Three Miles Island bij Harrisburg (Verenigde Staten) op 28 maart 
1979, de giframp met methylisocyanaat bij Union Carbide in Bhopal (India) op 3 
december 1984 en de ramp met de kerncentrale in Chernobyl (Oekraïne) op 26 april 
1986.9  
 
2.2.2 Indeling in oorsprong en soorten risico’s  
 
Angelsaksische literatuur 
In de Angelsaksische literatuur worden (milieu)risico’s en rampen zoals hiervoor 
beschreven dikwijls aangeduid als ‘hazards’ (zie o.a. Smith (1996) en intermezzo 2.2). 
Coch (1995) maakt daarbij een onderscheid in drie groepen: 
 
1.  NATUURLIJKE ‘HAZARDS’. Dit betreft die zaken uit het fysische en/of biologische milieu 
die schadelijk of nadelig zijn voor mensen, maar die worden veroorzaakt door 
natuurlijke krachten. Gebeurtenissen dus waarop mensen geen invloed hebben 
(bijvoorbeeld een aardbeving); 
2.  DOOR MENSEN VEROORZAAKTE ‘HAZARDS’. Deze groep van ‘man made hazards’heeft vooral 
betrekking op de bebouwde omgeving en omvat onder andere de uitstoot van 
chemische stoffen en de verontreiniging van bodem, water en lucht als gevolg van 
historische en stedelijk-industriële activiteiten; 
3.  QUASI NATUURLIJKE ‘HAZARDS’. Deze laatste groep heeft vooral betrekking op de natuur-
lijke omgeving, maar dan zaken die het directe of indirecte gevolg zijn van menselijke 
activiteiten. Ze worden er door veroorzaakt of versterkt. Denk bijvoorbeeld aan 
overstromingen als gevolg van een dijkdoorbraak of modderstromen en aard-
verschuivingen bij grote neerslag in bergachtige gebieden. 
 
                                                          
8  Naar aanleiding van het Seveso-ongeluk bracht de Europese Gemeenschap in 1982 de ‘Richtlijn inzake de 
risico’s van zware ongevallen bij bepaalde industriële activiteiten’ uit, kortweg ook aangeduid als de Seveso-
richtlijn (82/501/EG). Deze richtlijn had tot doel zware ongevallen te voorkomen en de gevolgen ervan voor de 
omgeving te reduceren. Daarbij richtte deze richtlijn zich voor het eerst niet alleen op de werknemers op dat 
terrein, maar ook op de risico’s voor mensen in de omgeving. De Seveso-richtlijn (82/501/EG) is in de 
Nederlandse wetgeving geïmplementeerd in de Wet milieubeheer, de Wet Arbeidsomstandigheden en het 
Besluit Risico’s Zware Ongevallen (BRZO). In 1996 is een nieuwe versie van de Seveso-richtlijn aangenomen: 
de Seveso II-richtlijn (96/82/EG). En daarop is in 1999 ook het BRZO aangepast. Volgens Opstal & Vermeer 
(2002) zijn er in Nederland ongeveer 270 bedrijven die vallen onder de werkingssfeer van het BRZO 1999.  
9  Alle hier genoemde situaties en gebeurtenissen ten spijt, dankzij de technologische ontwikkeling is in onze 
samenleving de levensverwachting hoger dan ooit tevoren en is ook de kwaliteit van leven sterk verbeterd. Maar 
volgens Van Gerwen & Van Leeuwen (2000) bestaat er een ambivalente houding ten opzichte van techniek. 
Enerzijds ziet men die techniek als oplossing voor een groot aantal problemen, terwijl anderzijds mensen bang 
zijn voor de gevolgen van bepaalde toepassingen. Door technologische ontwikkelingen lijkt er een ‘technisch 
milieu’ te zijn ontstaan waarvan mensen vandaag de dag even afhankelijk zijn als vroeger van de grillen van de 
natuur. 
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Intermezzo 2.2. Het begrip ‘hazard’ nader bekeken 
 
Het Engelse begrip ‘hazard’ betekent in het Nederlands in principe eenvoudig-
weg ‘risico’ dan wel ‘gevaar’ of ‘(kwade) kans’. Maar gevoelsmatig en zoals er in 
de (Angelsaksische) literatuur over wordt geschreven, omvat het Engelse begrip 
‘hazard’ meer. Het behelst ook de oorzaken en de gevolgen die een ongewenste 
gebeurtenis met zich meebrengt en heeft bovendien betrekking op de tijd en de 
ruimte die dat beslaat. Voor dit onderzoek wordt een ‘hazard’ daarom 
beschreven als:  
 
“een situatie vóór dat een ongewenste gebeurtenis, calamiteit of ramp zich heeft 
voltrokken, maar waarbij het risico bestaat dat deze gevaarlijke of kwade kans 
zich voordoet, eenvoudigweg omdat mensen (of een maatschappij) zich –  
bewust of onbewust – in deze meer of minder kwetsbare situatie bevinden of 
manoeuvreren”.  
 
Als een risico zich daadwerkelijk voordoet, merkbaar of voelbaar is, dan is er 
sprake van een ongewenste situatie of gebeurtenis – bijvoorbeeld een calamiteit 
of een ramp – met een zekere (maatschappelijke) impact en meer of minder 
gevolgen voor mensen, natuur, milieu en/of goederen. Aldus is er sprake van een 
zekere sequentie, te weten: 
 
‘HAZARD’ → RISICO → GEVAARLIJKE OF KWADE KANS → ONGEWENSTE SITUATIE OF GEBEURTENIS → NASLEEP 
 
 
De in intermezzo 2.2 gegeven begripsafbakening is in lijn met bijvoorbeeld Kyle (2003). 
Volgens Kyle is iets strikt genomen namelijk pas een ‘hazard’ als het een bedreiging is 
voor of de oorzaak is van schade of verliezen die we wensen te voorkomen. Zo is een 
overstroming op zichzelf bijvoorbeeld nog geen risico, maar wel de mogelijkheid dat 
daarbij mensen verdrinken en bijvoorbeeld huizen beschadigd raken of verloren gaan. 
Evenzeer is ook een aardbeving die geen negatieve gevolgen heeft voor een 
maatschappij in zichzelf geen ‘hazard’. Met andere woorden, er is pas sprake van een 
‘hazard’ als een bepaalde drempel(waarde) wordt overschreden waarbij er sprake is van 
schade of vanaf wanneer er verliezen kunnen optreden (Kyle, 2003). 
 
Nederlandse literatuur 
In de Nederlandse literatuur, het beleid en de praktijk spreken we niet over ‘hazards’, 
maar over RISICO’S EN RISICOVOLLE SITUATIES. Daarbij onderscheidt de Raad voor de 
Volksgezondheid en Zorg (RVZ, 2001) naar de bron van (gezondheids)risico’s onder 
andere risico’s door rampen (‘man made’ én natuurlijk), door technologie, door milieu-
factoren en klimaatverandering, door infectieziekten en andere besmettelijke ziekten, 
door voeding, door vervoer, door arbeidsomstandigheden, en door sport, avontuurlijk 
toerisme en liefhebberijen.  
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Van Opstal & Vermeer (2002 p. 7-8) maken een onderverdeling vier categorieën:  
1. natuurlijke risico’s, 2. risico’s van leefstijlen, 3. risico’s van langdurige blootstelling aan 
niet-natuurlijke stoffen en 4. risico’s van calamiteiten. Zij geven daarbij aan dat deze 
indeling tamelijk willekeurig is, en dat ook andere indelingen mogelijk zijn. Huysmans & 
Steenbekkers (2002 p. 14-15) ten slotte maken een onderscheid in risico’s naar hun 
aard en zij onderscheiden drie categorieën. Dat zijn bedreigingen van:  
 
1. NATUURLIJKE AARD, bijvoorbeeld blikseminslag, storm, overstroming, aardbeving, bos-
brand en (pan)epidemische ziekteverwekkers; 
2. TECHNOLOGISCHE AARD, bijvoorbeeld verkeers- en bedrijfsongevallen, brand of explosie 
in (publieke) gebouwen, verontreiniging van bodem, water en lucht, vergiftiging van 
voedsel en drinkwater, uitval van collectieve diensten (ziekenhuis-, politie- en brand-
weerdiensten), en uitval van voorzieningen (nuts- en communicatievoorzieningen). 
3. SOCIALE AARD, bijvoorbeeld massastakingen, revolutie, (burger)oorlog, en (massa)-
moord om godsdienstige, politieke of etnische redenen.  
 
Conclusie 
Gebaseerd op de hiervoor beschreven Angelsaksische en Nederlandse literatuur gaat het 
in dit onderzoek, waar het de gevolgen van bodemverontreiniging betreft, om risico’s door 
milieufactoren en bedreigingen van technologische aard, waarbij mensen gedurende een 
zekere tijd (kunnen) worden blootgesteld aan milieuverontreinigende stoffen. Het gaat 
om ‘man made’ risico’s. De vraag hoe we deze risico’s beoordelen en welke aspecten we 
daarbij onderscheiden die van belang (kunnen) zijn voor de gevolgen van bodem-
verontreiniging voor de woningmarkt, de probleemstelling van dit onderzoek (zie para-
graaf 1.4), komt in de volgende paragraaf aan de orde.  
 
2.2.3 Beoordelingsaspecten van risico’s 
 
Kwantitatieve en kwalitatieve aspecten 
Bij de beoordeling van (milieu)risico’s en rampen, zoals hiervoor beschreven, leggen 
experts het accent veelal op de kwantitatieve gegevens. Zo beperken bijvoorbeeld milieu- 
en gezondheidskundigen zich meestal tot de ‘werkelijke’ door hen berekende risico’s in 
termen van kans op en gevolgen van een bepaalde situatie of gebeurtenis. Burgers 
echter laten hun oordeel veel sterker afhangen van kwalitatieve aspecten. Ze zijn zich 
veel minder bewust van de kwantitatieve aspecten van risico’s of laten zich veel minder 
leiden door de kwade kans op en de ongewenste gevolgen van een bepaalde activiteit of 
gebeurtenis, althans niet door de technische details ervan (zie o.a. Blake, 1995 en 
Jochems & Van Bruggen, 2004). Leken betrekken bij hun oordeel ook de oorsprong van 
het risico (natuurlijk of ‘man made’) en de aard en de omvang van de gevolgen (of juist 
de onbekendheid daarvan). Verder spelen zaken als geloofwaardigheid van de 
informatiebron en vertrouwen in de uitvoerende en toezichthoudende instanties een 
belangrijke rol bij de meningvorming van burgers over risico’s (zie o.a. Drijver & 
Woudenberg, 1999, Gezondheidsraad, 2001 en De Hollander & Hanemaaijer, 2003). 
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Hazard & Outrage 
Gezien het bovenstaande is het volgens Sandman (1987 p. 21) belangrijk om voor de 
definitie (en de beoordeling) van risico’s een onderscheid te maken tussen enerzijds 
deskundigen en anderzijds leken. “To the experts, risk means expected annual mortality. 
But to the public (and even the experts when they go home at night), risk means much 
more than that.” Vandaar dat hij voorstelt de terminologie opnieuw te definiëren: “Call the 
death rate (what experts mean by risk) HAZARD. Call all the other factors, collectively, 
OUTRAGE”. Aldus komt Sandman (1987) tot de volgende risicovergelijking10: 
 
 
Risk = Hazard + Outrage [2.1] 
 
 
Sandman (1987 p. 21) merkt daarbij op dat “the public pays too little attention to  
hazards” en “the experts pay absolutely no attention to outrage”. Volgens hem is het dan 
ook niet verbazingwekkend dat deskundigen en leken risico’s anders beoordelen (zie 
paragraaf 2.4.2 en tabel 2.3). Dat is volgens hem het gevolg van zogenoemde  ‘outrage 
factors’, dus de kwalitatieve aspecten van risico’s, die deskundigen volgens hem geneigd 
zijn te negeren of niet in staat zijn te begrijpen.11, 12. 
 
 
Intermezzo 2.3. Vergelijkbare risico’s anders beoordeeld 
Dat het ene risico het andere niet is of dat vergelijkbare risico’s dikwijls toch heel 
anders worden beoordeeld, blijkt uit een voorbeeld van Sandman (1987 p.22) 13 
dat in de risico(communicatie)literatuur veel wordt aangehaald:  
 
“Hazard A kills 50 anonymous people a year across the country. Hazard B has 
one chance in 10 of wiping out its neighborhood of 5,000 people sometime in 
the next decade. Risk assessment tells us the two have the expected annual 
mortality: 50. Outrage assessment, however, tells us A is probably acceptable 
and B is certainly not.”  
 
                                                          
10  Volgens Jochems & Van Bruggen (2004) hebben behalve Sandman (1987) ook anderen voorgesteld om een 
onderscheid te maken tussen technische en niet-technische aspecten van risico’s, onder wie Kasperson et al 
(1988) en Slovic (1993 en 1999) en Covello & Allen (1998). Vaak echter werden daarbij andere begrippen en 
definities gehanteerd. 
11  Tot de twintig “outrage factors” die Sandman (1987) onderscheidt behoren 1. volutariness, 2. controllability, 2. 
fairness, 3. benefits, 4. personal stake, 5. memorability, 6. delayed effect, 7. effects on children, 8. effects on 
future generations, 9. dread, 10. reversibility, 11. natural versus human or technological origin, 12. uncertainty, 
13. understanding, 14. familiarity, 15. media attention, 16. ethical or moral nature, 17. trustworthiness of 
sources, 18. diffusion in time and space and chronic versus right here and now and acute, 19. history of 
accidents, 20. victim identity.  
12  Zie ook Jochems & Van Bruggen (2004 p. 17-21) voor een uitgebreide beschrijving van deze ‘outrage factors’. 
13  Het hier gegeven voorbeeld is strikt genomen een illustratie van één van de ‘outrage factors’ van Sandman 
(1987), namelijk dat van ‘diffusion in time and space’ met eventueel een chronisch karakter aan de ene kant 
tegenover ‘right here and now’ met een acuut karakter aan de andere kant.  
 
 
 
2.2 Oorsprong, soorten en beoordelingsaspecten 
 
Van Opstal & Vermeer (2002 p.7) geven een vergelijkbaar voorbeeld. Daarbij 
gaan ze in eerste instantie (ook) uit van de rekenkundige benadering van risico’s, 
namelijk dat het een functie is van KANS X GEVOLG. Als een risico groot is, dan kan 
dat volgens hen in rekenkundige zin twee dingen betekenen. De kans kan groot 
zijn, maar de gevolgen relatief gering. De kans kan echter ook erg klein zijn, maar 
de gevolgen enorm. 
 
Zo kan in het eerste geval de kans op een voorval 10-4 per jaar zijn en het aantal 
doden per voorval slechts één, terwijl in het tweede geval de kans op een voorval 
10-8 per jaar zijn en het aantal doden per voorval maar liefst 10.000. In beide 
gevallen is het risico 10-4. Toch waarderen we deze risico’s in de praktijk niet als 
gelijkwaardig. Ongevallen waarbij in één keer veel doden vallen, ervaren we 
meestal als veel ernstiger dan iets wat vaak gebeurt, maar weinig gevolgen 
heeft, aldus Van Opstal & Vermeer (2002).  
 
 
Nuchter omgaan met risico’s 
De laatste jaren bestaat er een groeiende belangstelling voor de hiervoor beschreven 
vermenging van meer objectieve technisch-wetenschappelijke met meer subjectieve 
belevingsaspecten. Dat geldt ook vanuit het Nederlandse milieu- en risicobeleid, getuige 
bijvoorbeeld de recent verschenen nota ‘Nuchter omgaan met risico’s’ (De Hollander & 
Hanemaaijer, 2003). Om tot een beter milieu- en risicobeleid te komen, aldus het 
voorwoord bij deze nota van het RIVM en het Milieu- en Natuurplanbureau (MNP), zou 
daarom moeten worden gezocht naar een transparante systematiek waarmee de 
gebruikelijke kwantitatieve risicoschattingen kunnen worden gekoppeld aan de algemene 
maatschappelijke opvattingen over de aanvaardbaarheid van risico’s. Op die manier, zo 
gaat het voorwoord verder, worden de ‘objectivisten’ die menen dat risico’s door meting 
en berekening redelijk objectief kunnen worden vastgesteld, verzoend met de 
‘constructivisten’ die van mening zijn dat het risicobegrip vooral een door waarden 
bepaald ‘sociaal construct’ is. Die ‘verzoening’ geschiedt met behulp van een zogeheten 
‘risicoladder’, waarmee verschillende soorten risico’s kunnen worden getypeerd en 
waarbij het gewenste beschermingsniveau niet alleen afhankelijk is van het gevaar voor 
de volksgezondheid, maar ook van de beleving van risico’s door burgers en de 
kosteneffectiviteit van maatregelen.  
 
Wanneer worden mensen bang? 
De kwalitatieve aspecten die mensen meer of minder bang maken voor meer of minder 
risicovolle situaties staan in tabel 2.1 weergegeven. De eerste acht daarvan worden 
genoemd in ‘Nuchter omgaan met risico’s (De Hollander & Hanemaaijer, 2003 p. 43). De 
laatste drie echter zijn afkomstig uit de onderliggende stukken voor deze nota, waaronder 
Blake (1995) en Drijver & Woudenberg (1999). Zij kunnen nog wel eens van een veel 
grotere betekenis zijn, voor althans de verkoopbaarheid, de waarde en de prijs van 
woningen op verontreinigde grond. Dit blijkt onder andere uit het literatuuronderzoek 
(hoofdstuk 4) en de casestudies (hoofdstukken 6 en 7) die voor dit onderzoek zijn 
verricht.  
 
 
 
 
Risico’s, meer dan een getal 
 
Tabel 2.1. Overzicht van kwalitatieve aspecten van risicobeoordeling 
 
 
Bron:  De Hollander & Hanemaaijer (2003), Drijver & Woudenberg (1999) en Blake (1995) 
 
 
De hier genoemde ‘kwalitatieve aspecten’ van risico’s vertonen grote gelijkenis met de 
eerdergenoemde ‘outrage factors’ van Sandman (1985).14 Van deze determinanten is 
het GEBREK AAN VERTROUWEN in de informatiebron volgens Blake (1995) één van de 
belangrijkste. En die informatiebron kan de overheid zijn, maar ook de media (zie 
intermezzo 2.4). Publieke opinievorming over milieu geschiedt volgens Nas (2000) vooral 
via de media. Daarbij vormen kranten en televisie veruit de belangrijkste informatiebron; 
veel meer dan bijvoorbeeld opiniebladen en radio. Maar wie met bijvoorbeeld bodem-
verontreiniging wordt geconfronteerd, is voor zijn informatievoorziening sterk aange-
wezen op de overheid, die in veel gevallen verantwoordelijk is voor onderzoek en 
sanering (zie o.a. Woudenberg, 1995).  
 
 
Intermezzo 2.4. Vertrouwen in de informatiebron 
 
De mate waarin mensen milieurisico’s ervaren, hangt volgens Nas (2000) nauw 
samen met het vertrouwen in de informatiebronnen voor die risico’s. Deze 
betrouwbaarheid is volgens Gooch (1996) en De Boer (1997) in veel gevallen 
zelfs van grotere betekenis dan de daadwerkelijke inhoud en boodschap van 
berichten over milieuproblemen. Volgens Nas (2000) wordt daarbij de weten-
schap als één van de betrouwbaarste informatiebronnen gezien, terwijl politieke 
partijen het minst geloofwaardig zijn. De media (kranten en televisie) en de over-
heid nemen daarbij een middenpositie in zoals blijkt uit figuur 2.2.  
 
 
                                                          
14  Zie in dit verband ook voetnoot 11. 
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2.2 Oorsprong, soorten en beoordelingsaspecten 
 
 
Figuur 2.2.  Betrouwbaarheid van informatiebronnen over belangrijke maatschappelijke 
en politieke kwesties in Nederland volgens Nas (2000 p. 47) 
 
Uit intermezzo 2.4 en uit figuur 2.2 blijkt dat zowel de overheid als de media tot op 
zekere hoogte de BELEVINGSAGENDA VAN BURGERS bepalen en de wijze waarop zij denken 
over risicovolle (milieu)situaties.15 En omdat er daarbij een duidelijke wisselwerking 
bestaat tussen overheid en media16, wordt voor het ‘vertrouwen in de informatiebron’ 
hier een onderscheid gemaakt tussen vertrouwen in en openheid van de autoriteiten 
enerzijds, waarmee op de eerste plaats de overheid wordt bedoeld, en media-aandacht 
anderzijds (zie tabel 2.1). 
 
2.2.4 Samenvatting en conclusies 
 
In deze paragraaf was te zien dat wonen in risicovolle situaties in Nederland niet nieuw is, 
maar iets is van alle tijden. Aan veel van de risico’s waaraan we vrijwel dagelijks 
blootstaan zijn we sinds jaar en dag gewend. Dat geldt bijvoorbeeld voor de doden die 
vrijwel dagelijks in het verkeer vallen. Daar kijkt waarschijnlijk niemand nog van op, tenzij 
het een groot ongeval betreft of als familie of vrienden tot de slachtoffers behoren. 
 
 
                                                          
15  Naast de hier besproken informatievoorziening en de eerder behandelde technische en non-technische aspecten, 
kunnen ook persoonlijke factoren van invloed zijn op de risicoperceptie van burgers. Daartoe behoren onder 
meer geslacht, leeftijd en opleiding plus de neiging van iemand risico’s te mijden of bewust op te zoeken. Zie in 
dit verband o.a. Sjöberg (2000) en Lion (2001).   
16  In bijvoorbeeld ‘Kijken naar gevaren’ (Huysmans & Steenbekkers, 2002) wordt de rol van de media bij maat-
schappelijke percepties van milieu en veiligheid uitgebreid beschreven. Daarbij wordt onder andere ingegaan op 
de wisselwerking tussen overheid (en bedrijven) enerzijds en de media anderzijds. 
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Risico’s, meer dan een getal 
 
Van andere risico’s zijn we ons waarschijnlijk nog nauwelijks bewust. Dat geldt onder 
meer voor het wonen achter een dijk in het overstromingsgebied van rivieren of in een 
polder onder zeeniveau. Pas als er op grote schaal bewoners worden geëvacueerd 
vanwege de dreiging van dijkdoorbraken in het rivierengebied realiseren we ons dat weer, 
al is het vaak maar voor even, zoals bij het hoogwater in 1995. Van bijna rampen ligt 
niemand dus echt wakker, tenzij het ons zelf treft.  
 
Kortom, iets is pas echt een ramp als er doden bij vallen, radio en TV er uitgebreid over 
berichten en de kranten er bol van staan, zoals bij de vliegtuigramp in de Bijlmer (1993) 
en de vuurwerkramp in Enschede (2000). Dan plots laait ook de politieke en 
maatschappelijke discussie op over welke (milieu)risico’s we nog langer accepteren en 
wat er moet gebeuren om de kans op en de gevolgen van een dergelijke ramp te 
voorkomen. Op ad-hocbasis, zo lijkt het, komt dan nieuw milieu- en veiligheidsbeleid tot 
stand en worden er nieuwe wetten afgekondigd. Bestaande regels worden aangescherpt 
en gehandhaafd. Aldus worden we geconfronteerd met risico’s en voelen we ons 
bedreigd in onze gezondheid en veiligheid door zaken waarvan we eerder het bestaan 
niet of nauwelijks wisten of waarvan we misschien dachten dat het zo’n vaart niet zou 
lopen.  
 
Willen we dergelijke risico’s goed kunnen beoordelen en de gevolgen ervan voor 
bijvoorbeeld de woningmarkt op hun waarde kunnen schatten, dan spelen niet alleen de 
oorsprong van het gevaar (natuurlijk of ‘man made’) en de aard en de omvang van de 
gevolgen een rol (schade aan mens, milieu en/of materialen), maar vooral ook de 
beleving van risico’s. Het blijkt dat veel burgers zich vaak niet of nauwelijks bewust zijn 
van de kwantitatieve aspecten van risico’s of zich veel minder laten leiden door de kwade 
kans op en de ongewenste gevolgen van een bepaalde activiteit of gebeurtenis.  
Voor een goede definitie en beoordeling van risico’s is het daarom belangrijk een 
onderscheid te maken tussen de benadering en beleving van deskundigen enerzijds en 
leken anderzijds. Een risicovergelijking, waarbij risico (‘risk’) een functie is van deze beide 
factoren (‘hazard’ en ‘outrage’) kan daarbij behulpzaam zijn. Hierbij staat de eerste 
(‘hazard’) voor de meer objectieve, technisch-wetenschappelijke benadering, terwijl de 
tweede (‘outrage’) alle overige, meer subjectieve belevingsaspecten vertegenwoordigt. In 
de volgende paragrafen worden deze kwantitatieve en kwalitatieve aspecten van risico’s 
nader uitgewerkt (paragrafen 2.3 en 2.4), waarna de financieel-economische aspecten 
van risico’s aan de orde komen (paragraaf 2.5).  
 
2.3 Kwantitatieve aspecten van risico’s 
 
Zoals in hoofdstuk 1 al werd aangegeven, gaat het voor de technische of kwantitatieve 
aspecten voor dit onderzoek om de risico’s voor met name de volksgezondheid en in 
mindere mate de risico’s voor het milieu (planten en dieren). Risico is daarbij een functie 
van de kans op en de omvang van de schadelijke gevolgen van bodemverontreiniging, 
zoals bedoeld in o.a. Kaplan & Garrick (1981), Gezondheidsraad (1996) en De Hollander 
& Hanemaaijer (2003). Het is sterk kwantitatief van aard en wordt uitgedrukt in een 
getal. Het ‘werkelijke’ risico wordt getoetst aan objectieve normen. Zie in dit verband ook 
hoofdstuk 1 tabel 1.1. 
 
 
 
2.3 Kwantitatieve aspecten van risico’s 
 
In deze paragraaf komen deze kwantitatieve aspecten van risico’s aan de orde. De 
oorsprong en uitgangspunten van de in het Nederlandse milieubeleid en veiligheidsbeleid 
gehanteerde risicobenadering (paragraaf 2.3.1) en welke normen daarbij worden aan-
gehouden als het gaat om kwaliteit en veiligheid (paragraaf 2.3.2) worden aangegeven. 
Vervolgens wordt aangegeven of en in hoeverre aan deze normen in de praktijk kan 
worden voldaan (2.3.3) en wat dat betekent voor onder meer de ruimtelijke ontwikkeling 
in Nederland, vooral als het gaat om woningbouw (paragraaf 2.3.4).  
 
2.3.1 Maximaal toelaatbaar risiconiveau 
 
Het beleid van de Nederlandse overheid is erop gericht mens en milieu te beschermen 
tegen de nadelige effecten van onder meer milieugevaarlijke stoffen. Voor de wijze 
waarop daarbij wordt omgegaan met de grote verscheidenheid aan stoffen en mogelijke 
effecten hanteert de overheid daarbij een zogenoemde RISICOBENADERING (VROM, 1989). 
Deze risicobenadering levert een maatlat om, ongeacht de aard van een stof, de kans op 
nadelige effecten te vergelijken en normen vast te stellen.17 Voor de risico’s die mensen 
lopen door blootstelling aan stoffen en straling en door grote ongevallen (externe 
veiligheid) is het uitgangspunt dat voor elk van deze drie deelterreinen het maximaal 
toelaatbare niveau per stof en per activiteit of gebeurtenis gelijk is aan een kans op 
overlijden van 10-6 per jaar.18, 19 Dat betekent dus dat volgens het milieu- en veiligheids-
beleid van het ministerie van VROM niemand in Nederland mag blootstaan aan een kans 
op sterfte van meer dan één op het miljoen.20, 21  
 
Voor de normering hanteert het risicobeleid twee grenzen:  
1. Het niveau van het maximaal toelaatbare risico (MTR). 
2. Het niveau van het verwaarloosbare risico (VR).  
 
                                                          
17  Naast effecten van chemische stoffen worden op die manier ook effecten van radioactieve stoffen en straling, 
hinder (geluid en stank) en risicovolle activiteiten met een risicoanalyse aangepakt.  
18  De achtergrond van deze benadering is een gelijkheidsbeginsel. Dat betekent volgens de nota ‘Omgaan met 
risico’s’ (VROM, 1989) dat, ongeacht agens of bron, voor eenzelfde nadelig effect steeds dezelfde limiet moet 
worden gehanteerd. 
19  De risicobenadering van de Nederlandse overheid gaat volgens Van Opstal & Vermeer (2002 p. 20) bovendien 
uit van natuurlijke risico’s. Vertrekpunt daarbij is volgens hen de sterftekans door natuurlijke oorzaken van 
onze sterkste bevolkingsgroep, te weten 12- tot 16-jarigen. Uit statistieken blijkt dat deze groep in Nederland 
een sterftekans heeft van 10-4 per jaar. Vervolgens is vastgesteld dat niet-natuurlijke risico’s niet meer dan één 
procent van dat natuurlijke risico eraan mogen toevoegen. Eén procent van 10-4 is 10-6. Voor deze marge is 
gekozen omdat mensen in de praktijk blootstaan aan diverse niet-natuurlijke risico’s.  
20  Voor ziekten (effecten met drempelwaarde) zijn vergelijkbare niveaus gegeven, evenals voor hinder ten gevolge 
van geluid of stank. Voor risico’s voor ecosystemen wordt uitgegaan van een modelmatige benadering.  
21  Volgens Ale (2002) is de in het Nederlandse milieubeleid gehanteerde risicogrenswaarde van 10-6 een zeer veel 
gebruikte grenswaarde; niet alleen in Nederland, maar over de hele wereld. Maar volgens Ale (2002) is de 
oorsprong van deze waarde onbekend (zie in dit verband ook Kelly & Cardon (1991): “The Myth of 10-6 as a 
definition of acceptable risk”).  
 
 
 
Risico’s, meer dan een getal 
 
Een stof die in het milieu voorkomt in concentraties boven het maximaal toelaatbaar 
niveau wordt aangepakt.22 De verspreiding van een dergelijke stof moet worden terug-
gedrongen tot onder het maximaal toelaatbaar niveau. Bij een stof die in het milieu 
voorkomt in concentraties in het grijze gebied tussen onaanvaardbare en verwaarloos-
bare risico’s kan een afweging plaatsvinden tussen de voordelen en de nadelen van het 
gebruik en het voorkomen van die stof.23  
 
De genoemde risiconiveaus zijn als volgt gedefinieerd (zie o.a. VROM, 1991, 1997 en 
1999):  
– MTR. Voor de mens is dit het maximale toelaatbare risiconiveau dat hoort bij de 
concentratie van een stof in een milieucompartiment (bodem, water, lucht) waar 
beneden geen negatief effect te verwachten is of, voor carcinogene stoffen, waarbij 
de kans op sterfte voor de mens kleiner is dan 10-6 per jaar. Voor het ecosysteem is 
dit het maximale niveau waar beneden 95% van de potentieel aanwezige soorten in 
een ecosysteem zijn beschermd.  
– VR. Dit is 1% van het maximaal toelaatbare risiconiveau (MTR). De factor 100 tussen 
MTR en VR is gekozen omdat in het milieu vele stoffen tegelijkertijd worden aan-
getroffen. Het VR is vooral bedoeld om rekening te houden met de mogelijke effecten 
van combinatietoxiciteit. 
 
Uit het bovenstaande blijkt dat de uitgangspunten voor het normenbouwwerk bij de 
beoordeling van bodemverontreiniging in principe dezelfde zijn als voor alle andere 
milieubeleidsterreinen, waaronder bijvoorbeeld externe veiligheid. Dat betekent dat we – 
ongeacht de aard en de oorsprong van het risico – steeds dezelfde limiet dienen te 
hanteren, namelijk het maximaal toelaatbaar risiconiveau (MTR), wat overeenkomt met 
10-6 per jaar. Normen voor bodemkwaliteit en externe veiligheid, die in de volgende 
paragraaf aan de orde komen, zijn hiervan rechtsreeks afgeleid. Worden deze normen 
overschreden, dan zijn (sanerings)maatregelen gewenst.  
 
2.3.2 Normen voor bodemkwaliteit en externe veiligheid 
 
Bodemkwaliteit 
Om de bodemkwaliteit te bepalen vindt bodemonderzoek plaats. Daartoe worden grond- 
en grondwatermonsters genomen, geanalyseerd en getoetst aan voor heel Nederland 
geldende normen. Die normen zijn vastgelegd in de circulaire ‘Streefwaarden en 
interventiewaarden bodemsanering’ (Staatscourant 24 februari 2000, nr. 39). 
                                                          
22  Volgens onder meer de Gezondheidsraad (1996 p. 75) is de algemene geldigheid van deze normen op zich 
veelal niet voldoende om locatiespecifieke beslissingen te kunnen nemen. Als voorbeeld noemt de Gezond-
heidsraad in dit verband het bodemsaneringsbeleid. Overschrijding van de algemene norm voor de concentratie 
van een stof in de bodem (interventiewaarde) leidt tot de conclusie dat sanering gewenst is (ernst). De daad-
werkelijke saneringsnoodzaak (voorheen urgentie, thans spoedeisendheid) is echter afhankelijk van additionele 
overwegingen, waaronder de bestemming en het gebruik van de bodem.   
23  Voor het externe veiligheidsbeleid is de ondergrens van het verwaarloosbare risiconiveau (VR) volgens Van 
Opstal & Vermeer (2002) in 1993 afgeschaft en is het hele gebied beneden het maximaal toelaatbare risico-
niveau (MTR) tot ALARA-gebied verklaard: ‘as low as reasonably achievable’. Dat betekent dat voor risico’s 
beneden het MTR steeds moet worden afgewogen of deze redelijkerwijs nog verdergaand kunnen worden 
gereduceerd.  
 
 
 
2.3 Kwantitatieve aspecten van risico’s 
 
De STREEFWAARDE is het niveau waarbij er sprake is van een duurzame bodemkwaliteit. 
Voor van nature voorkomende stoffen is deze vooral gebaseerd op achtergrondgehaltes 
in Nederland. De INTERVENTIEWAARDE beoogt zowel de gezondheid van de mens als die van 
het ecosysteem te beschermen. Daartoe zijn afzonderlijke waarden berekend ter 
bescherming van de mens enerzijds en het ecosysteem (planten en dieren) anderzijds. 
De laagste van deze waarde geldt als de interventiewaarde. Tabel 2.2 geeft hiervan een 
overzicht en geeft daarbij tevens aan hoe de streef- en interventiewaarde zich verhouden 
tot de hiervoor beschreven MTR en VR.  
 
In een eerste bodemonderzoek (oriënterend of verkennend bodemonderzoek) is echter 
niet de streefwaarde of de interventiewaarde het belangrijkste toetsingscriterium, maar 
de TUSSENWAARDE. Dat is de concentratiegrens waarboven in beginsel nader onderzoek 
moet worden uitgevoerd, omdat er dan het vermoeden bestaat van een mogelijk geval 
van ernstige bodemverontreiniging. De tussenwaarde wordt berekend als het gemiddelde 
van de streef- en interventiewaarde (T = (S+I)/2). Indien nader onderzoek noodzakelijk is, 
dan vormt niet de tussenwaarde maar de interventiewaarde het belangrijkste toetsings-
criterium. Dat heeft te maken met de doelstellingen van het nader onderzoek, de gevals-
definitie van bodemverontreiniging en de getalsmatige invulling hiervan (zie hoofdstuk 3 
tabel 3.1 en hoofdstuk 7 tabel 7.2).  
 
Tabel 2.2. Overzicht van normen en risiconiveaus bij bodemverontreiniging voor mens en ecosysteem 
 
 
Bron: NMP (2006.A p. 27) 24 
 
 
Tabel 2.2 laat nog eens zien dat voor de afleiding van de BODEMNORM TER BESCHERMING VAN 
DE MENS inderdaad het Maximaal Toelaatbare Risiconiveau (MTR) wordt gehanteerd, zoals 
dat ook is aangegeven door de Minister van VROM in de beleidsnotitie ‘Omgaan met 
risico’s’ (1989).25 Uit gegevens over de giftigheid van een stof berekent het Rijksinstituut 
voor Volksgezondheid en Milieu (RIVM) een concentratie die geacht wordt overeen te 
komen met het door VROM beoogde risiconiveau.26 
                                                          
24  De TDI voor de mens geeft de hoeveelheid van een stof aan waaraan een mens levenslang dagelijks kan worden 
blootgesteld  met een gezondheidsrisico van minder dan één op een miljoen mensen per jaar (10-6).  
25  Voor ecosystemen is dat de HC50. Dat is de concentratie waarbij 50% van de soorten en biologische of 
enzymatische processen in een ecosysteem de ‘no observed effect concentration’ (NOEC) wordt overschreden. 
De interventiewaarde sluit, om ernstige bodemverontreiniging te onderscheiden, hier dus niet aan bij het MTR, 
maar kiest voor het 50% beschermingsniveau.  
Norm
Streefwaarde (VR)
MTR-niveau
Interventiewaarde
Mens voor stoffen  
met drempelwaarde
1/100 MTR
TDI
TDI
Mens voor stoffen  
zonder drempelwaarde
1/100 MTR
10-6 per jaar
10-6 per jaar
Ecosysteem
1/100 MTR
95% bescherming
50% bescherming
VR: verwaarloosbaar risiconiveau 
MTR: maximaal toelaatbaar risiconiveau
TDI: toelaatbaar dagelijkse inname25
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Deze concentratie is de MTRhumaan en geldt als het hoogste gezondheidskundig nog 
verantwoorde niveau van blootstelling. Vervolgens vindt een omrekening plaats van deze 
MTRhumaan, die is uitgedrukt als een concentratie ofwel in lucht ofwel als een hoeveelheid 
voor orale inname, naar een concentratie in de bodem: de MTRhumaan, bodem. Deze 
omrekening vindt plaats met het blootstellingsmodel CSOIL27.  
 
Datzelfde CSOIL-model wordt ook bij bodemonderzoek gebruikt om de blootstelling van 
mensen te kunnen bepalen aan in grond en grondwater gemeten gehalten. Volgens de 
eerdergenoemde circulaire ‘Streefwaarden en interventiewaarden bodemsanering’ gaat 
CSOIL daarbij uit van een soort ‘standaardgedragspatroon’. De invulling van de meeste 
factoren heeft daarbij een beperkte invloed op de optredende blootstelling. De drie 
belangrijkste routes waarlangs BLOOTSTELLING VAN MENSEN bij bodemverontreiniging kan 
plaatsvinden, waardoor bodemverontreiniging een risico vormt voor de volksgezondheid 
zijn, volgens de Gezondheidsraad (2004): 1. ingestie van grond door kinderen, 2. in-
halatie van binnenlucht en 3. consumptie van groenten. Daarmee is het vooral bodem-
verontreiniging bij grondgebonden woningen met een (moes)tuin die risico’s voor de 
volksgezondheid met zich meebrengt.  
 
Externe veiligheid  
Waar het Nationaal Milieubeleidsplan (NMP, 1989) en de nota ‘Omgaan met risico’s’ 
(VROM, 1989) nog spreken van grote ongevallen, spreken we vandaag de dag over 
EXTERNE VEILIGHEID. Het beleid op dit gebied richt zich volgens het Nationaal 
Milieubeleidsplan 4 (NMP4, 2001) op het beheersen van de risico’s die ontstaan bij het 
gebruik, de opslag en de productie van gevaarlijke stoffen in inrichtingen (intermezzo 2.5) 
en het transport van gevaarlijke stoffen over de weg, het spoor, het water en door 
buisleidingen. Bovendien vallen ook de risico's die zijn verbonden aan het gebruik van 
luchthavens onder externe veiligheid. Uitgangspunt bij dat beleid, aldus het NMP4, is dat 
het gevaar van een activiteit acceptabel is als op een bepaalde plaats een daar aanwezig 
individu geen hogere kans op overlijden heeft dan maatschappelijk is geaccepteerd 
(PLAATSGEBONDEN RISICO28) en als de kans op een groot ongeluk met veel slachtoffers 
voldoet aan de daaraan gestelde normen (GROEPSRISICO29).  
                                                          
26  In de circulaire ‘Streefwaarden en interventiewaarden bodemsanering’ (Staatscourant 24 februari 2000, nr. 39) 
wordt in dit verband verwezen naar de RIVM-rapporten 725201001 tot en met 725201008, rapportnummers 
715810004, 715810008 tot en met 715810010 en de rapportnummers 711701003 tot en met 711701005.  
27  Het model CSOIL is beschreven in Van den Berg (1991).  
28  Het plaatsgebonden risico (vroeger ook wel het individueel risico genoemd, zoals ook bedoeld in bijvoorbeeld 
de nota ‘Omgaan met risico’s’) geeft per locatie de kans per jaar aan dat een persoon op die plaats overlijdt als 
rechtstreeks gevolg van een ongeval bij risicovolle activiteiten. De norm hiervoor bedraagt voor woningen (en 
andere kwetsbare objecten, waaronder scholen) in nieuwe situaties één op een miljoen per jaar (10-6 per jaar). 
Voor bestaande situaties geldt een soepelere norm, namelijk van één op honderdduizend per jaar (10-5 per jaar), 
waarbij overigens geldt dat in 2010 bestaande situaties zoveel mogelijk moeten voldoen aan de norm voor 
nieuwe situaties. Voor minder kwetsbare objecten als kantoren en bedrijven wordt een vergelijkbare benadering 
gevolgd met een norm voor het plaatsgeboden risico die een factor 10 hoger is.  
29  Het groepsrisico geeft, gelet op het aantal mensen dat in de buurt verblijft, de kans aan dat een groep personen 
overlijdt ten gevolge van een ongeval bij een risicovolle activiteit. Het gaat dus om het aantal mogelijke 
slachtoffers als zich een ongeval voordoet. De hierbij gehanteerde norm voor inrichtingen bedraagt: 
- 10-5 per jaar voor ongevallen met 10 of meer doden (éénmaal per honderdduizend jaar); 
- 10-7 per jaar voor ongevallen met 100 of meer doden (éénmaal per tien miljoen jaar); 
- 10-9 per jaar voor ongevallen met 1000 of meer doden (éénmaal per een miljard jaar).  
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Intermezzo 2.5. Plaatsgebonden risico en groepsrisico 
 
Het BESLUIT EXTERNE VEILIGHEID VOOR INRICHTINGEN of kortweg BEVI (Staatsblad 
2004, 250 d.d. 27 mei) definieert de risicobegrippen voor externe veiligheid bij 
inrichtingen als volgt: 
 
Het PLAATSGEBONDEN RISICO is het risico op een plaats buiten een inrichting, 
uitgedrukt als de kans per jaar dat een persoon die onafgebroken en 
onbeschermd op die plaats zou verblijven, overlijdt als rechtstreeks gevolg van 
een ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof, 
gevaarlijke afvalstof of bestrijdingsmiddel betrokken is. Anders gezegd is het de 
kans dat iemand die, (altijd) aanwezig is in de omgeving van een bedrijf, komt te 
overlijden ten gevolge van een ongeval bij dat bedrijf. 
Het GROEPSRISICO is de cumulatieve kans per jaar dat ten minste 10, 100 of 1000 
personen overlijden als rechtstreeks gevolg van hun aanwezigheid in het 
invloedsgebied van een inrichting en een ongewoon voorval binnen die inrichting 
waarbij een gevaarlijke stof, gevaarlijke afvalstof of bestrijdingsmiddel betrokken 
is. Anders gezegd geeft het de kans weer op het overlijden van een groep 
personen ten gevolge van een ongeval bij een bedrijf. 
 
 
Zoals uit het voorgaande en uit intermezzo 2.5 blijkt, is het plaatsgebonden risico een 
maatstaf voor de persoonlijke veiligheid van mensen die in de omgeving van een 
risicovolle activiteit verblijven. De norm hiervoor bij wonen bedraagt thans 10-5 per jaar 
voor bestaande situaties en 10-6 per jaar voor nieuwe situaties. Het groepsrisico voegt 
daar als norm aan toe wat de verwachte omvang van een ongeval is, uitgedrukt in het 
aantal dodelijke slachtoffers, gegeven de kans op dat ongeval. 
 
2.3.3 Overschrijding van normen 
 
De hiervoor beschreven normen voor milieu en externe veiligheid zijn in principe allemaal 
op dezelfde uitgangspunten gebaseerd. In de praktijk blijkt echter dat in Nederland niet 
altijd kan worden voldaan aan de eisen van het maximaal toelaatbare risiconiveau (MTR). 
Dat geldt niet alleen voor bodemverontreiniging, maar vooral als het gaat om externe 
veiligheid, dus voor grote ongevallen met gevaarlijke stoffen en het gebruik van 
luchthavens.  
 
Bodemverontreiniging 
Voor bodemverontreiniging zijn geen gegevens beschikbaar over hoe vaak en op welke 
plaatsen in Nederland het maximaal toelaatbare risico (MTR) wordt overschreden als 
gevolg  van  verontreinigde grond  en/of verontreinigd  grondwater.  Wel zijn  er  gegevens 
                                                                                                                                                       
 Een onderscheid tussen kwetsbare en minder kwetsbare objecten, zoals voor het plaatsgebonden risico, wordt 
voor het groepsrisico niet gehanteerd. Voor het groepsrisico voor het transport van gevaarlijke stoffen geldt als 
norm één op de tienduizend per jaar (10-4 per jaar) voor 10 of meer slachtoffers per kilometer route of tracé.  
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beschikbaar over de OMVANG VAN DE BODEMVERONTREINIGINGSPROBLEMATIEK, dat wil zeggen 
hoeveel locaties mogelijk zijn verontreinigd, hoeveel er daarvan naar verwachting moeten 
worden gesaneerd en wat daarvan de kosten zijn. Dat is onder meer op te maken uit de 
grote landelijke inventarisaties van de afgelopen 25 jaar (zie o.a. Von Meijnfeldt, 1994 en 
RIVM & VROM, 2005), die in 3.3 uitgebreid worden besproken. Volgens de meest recente 
en meest volledige schattingen, afkomstig van het zogenoemde LANDSDEKKEND BEELD 
(LDB, 2004)30, 31, komen er in Nederland nog altijd meer dan 600.000 potentieel 
verontreinigde locaties voor32 (zie figuur 2.3). De omvang van deze verontreinigingen kan 
variëren van een enkel perceel of slechts een deel ervan tot bijvoorbeeld complete 
woonwijken en bedrijventerreinen.  
 
Uit onderzoek van Van de Griendt & Vergeer (2005 p. 8) blijkt dat van de verrichte 
saneringen in de afgelopen 25 jaar (bijna 25.000 stuks) meer dan twee derde (68%) 
heeft plaatsgevonden in bebouwd gebied. Daarvan lag 42% in woongebieden en 27% in 
overig bebouwd gebied, waaronder centrumgebieden met bijvoorbeeld winkels en 
bedrijventerreinen met kantoren en industrie. Van de zogenoemde werkvoorraad voor de 
komende 25 jaar (ruim 400.000 locaties met een potentieel ernstige verontreiniging, 
figuur 2.3)33 ligt eveneens twee derde (64%) in bebouwd gebied, ongeveer gelijk verdeeld 
tussen wonen (30%) en niet-wonen (34%).  
                                                          
30  In het derde Nationaal Milieubeleidsplan (NMP3, 1998 p. 273) was de doelstelling geformuleerd dat “gelet op 
de verwachte ontwikkelingen en op de inspanning die nodig is om de doelen uit het NMP2 te verwezenlijken 
[..] in de eerste plaats [..] de omvang van de bodemverontreiniging voor 2005 landsdekkend in kaart moet zijn 
gebracht”. Het tiende actiepunt uit het kabinetsstandpunt over de vernieuwing van het bodemsaneringsbeleid 
spreekt in dit verband van een landsdekkend beeld van de bodemkwaliteit in het stedelijk gebied”. Met deze 
verwachte ontwikkelingen wordt bedoeld, aldus het NMP3 (1998 p. 271), dat de ernst en de omvang van de 
bodemverontreiniging van voor 1987 groter is dan bij het opstellen van het NMP2 werd aangenomen en dat het 
tempo waarin het probleem wordt aangepakt niet voldoet aan de doelstellingen uit het NMP2. Ten aanzien van 
sanering luidden deze volgens het NMP2 (1993 p. 90) als volgt: “dat in 2010 de milieu-urgente gevallen van 
ernstige bodemverontreiniging zijn gesaneerd of beveiligd en voor niet-milieu-urgente gevallen van ernstige 
bodemverontreiniging waar nodig beveiligingsmaatregelen zijn genomen”. 
31  Volgens ‘Vraag & Antwoord’ van het Dossier Bodemverontreiniging van het ministerie van VROM (bron: 
http://www.minvrom.nl) komen de bevoegde overheden eind 2004 tot een schatting van 600.000 potentieel 
verontreinigde locaties in Nederland. Het gaat daarbij om locaties waarvoor, op grond van archief- en bronnen-
onderzoek de afgelopen jaren, aanwijzingen bestaan dat er mogelijk sprake is van bodemverontreiniging. 
Daarmee is nog niet gezegd dat er ook daadwerkelijk sprake is van verontreiniging van grond en/of grondwater 
en van een eventuele saneringsnoodzaak. Dat moet de komende jaren uit aanvullend onderzoek ter plaatse nog 
blijken. Op grond van ervaringscijfers wordt echter geschat dat naar verwachting niet meer dan 60.000 locaties 
moeten worden gesaneerd, althans op grond van de huidige saneringspraktijk. Dat is dus ongeveer 10% van de 
mogelijk verontreinigde locaties. 
32  Bron: ‘Dossier bodemverontreiniging’ van het ministerie van VROM (http://www.minvrom.nl), vragen en 
antwoorden over het landsdekkend beeld. 
33  In de Circulaire Landsdekkend Beeld (november 2001) wordt de werkvoorraad als volgt omschreven: “De 
werkvoorraad bestaat uit locaties met (potentiële) ernstige bodemverontreiniging, die nog een of meerdere 
vervolgstappen nodig hebben in het bodemsaneringstraject in het kader van de Wbb. (…) De werkvoorraad 
wordt uitgedrukt in aantallen locaties in combinatie met de kosten verbonden aan de nog te zetten vervolg-
stappen”. Volgens de ‘jaarverslagen bodemsanering’ bestaat de werkvoorraad uit locaties waarbij sprake is van 
een (potentieel) geval van bodemverontreiniging die naar verwachting nog één of meerdere vervolgstappen 
nodig hebben in het bodemsaneringstraject Wbb. Volgens het ‘Eindrapport Nulmeting Werkvoorraad Bodem-
sanering’ d.d. 1 mei 2005 (p. 8) zijn het de “geschatte aantallen ernstig en urgent te saneren gevallen van 
bodemverontreiniging”.  
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Figuur 2.3. Omvang de bodemverontreinigingsproblematiek volgens het landsdekkend beeld 
Bron: LDB (2004) 
 
 
Vandaag  de  dag,  zo  blijkt  uit  JAARVERSLAGEN BODEMSANERING34 over de afgelopen jaren 
(RIVM & VROM, 2001 t/m 2006), wordt daarbij in nog slechts een à twee op de tien 
gevallen om zuiver milieuhygiënische redenen gesaneerd. Dat is dus vanwege een direct 
gevaar van mens en/of milieu. In de overige gevallen gebeurt dat om een 
maatschappelijke reden (bijna twee derde van de gevallen) of om een combinatie van 
factoren (ruim één op de vier gevallen). Figuur 2.4 geeft hiervan een overzicht. 
 
Uit het voorgaande en uit figuur 2.4 blijkt dat dus niet langer alleen de traditionele risico’s 
voor mens en milieu sturend zijn voor de saneringsoperatie, omdat bijvoorbeeld 
bodemkwaliteitsnormen worden overschreden, maar vooral maatschappelijke processen. 
Het bodembeleid spreekt in dat verband van ruimtelijke ontwikkelingen en investeringen 
in gebieden (zie paragraaf 3.2 en 3.4). Van de Griendt & Vergeer (2005 p. 40) 
onderscheiden daarbij situaties waarbij BESTEMMING EN GEBRUIK ONGEWIJZIGD blijven en 
situaties waarbij er sprake is van FUNCTIEVERANDERING.  
                                                          
34  In de ‘jaarverslagen bodemsanering’ rapporteren de bevoegde gezagen bodemsanering gezamenlijk over de 
voortgang van de bodemsaneringsoperatie in Nederland. Jaarlijks wordt dit rapport door de Minister dan wel 
Staatssecretaris van VROM in mei aangeboden aan de Tweede Kamer.  
Potentieel verontreinigd
615.892 locaties
Werkvoorraad
425.011 locaties
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Figuur 2.4. Aanleiding voor bodemsaneringen de afgelopen jaren  
Bron: RIVM & VROM (2002 t/m 2006)  
 
 
In het eerste geval gaat het onder andere om saneringen in verband met 
aankoop/verkoop, onderhoud aan gebouwen en herstel van bodemschade. Bovendien is 
er ook bij de herstructurering van een woonwijk, de revitalisering van een bedrijventerrein 
en de reconstructie van landbouwgebieden in principe sprake van een ongewijzigde 
bestemming en gelijk blijvend gebruik. In het tweede geval gaat het om de transformatie 
van gebieden: een industrieterrein dat een woonbestemming krijgt of wordt omgeturnd 
tot een gecombineerd woon- en werkgebied. Andere voorbeelden zijn agrarische 
gebieden die worden getransformeerd tot woonwijk (VINEX-locaties) of bedrijventerrein. 
Bovendien kan het gaan om agrarische gebieden, waarbij landbouwgronden buiten 
gebruik worden genomen of waarvan het gebruik wordt geëxtensiveerd omdat ze een 
natuurbestemming krijgen. Daarmee staat bodemsanering niet langer op zichzelf, maar is 
dit in veel gevallen onlosmakelijk verbonden met het ruimtelijk beleid en vaak ook met 
het woningbouwbeleid. 
 
Externe veiligheid 
Als het gaat om externe veiligheid staan meer dan 37.000 Nederlanders (circa 2,5‰ van 
de bevolking ofwel 1 op de 400 à 500 Nederlanders) bloot aan een risico dat groter is 
dan het maximaal toelaatbare risiconiveau van 10-6 per jaar. Dit als gevolg van gebruik, 
productie, opslag en transport van gevaarlijke stoffen, waarvan 14.000 mensen door LPG 
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installaties bij tankstations en 19.000 mensen door de nabijheid van vliegvelden (De 
Hollander & Hanemaaijer, 2003). Gebaseerd op diezelfde norm voor het plaatsgebonden 
risico, zoals in de vorige paragraaf besproken, mag er hierdoor volgens gegevens van het 
RIVM (2003)35 in Nederland op een oppervlakte van circa 670 km2 (bijna 2% van heel 
Nederland) geen woningbouw meer plaatsvinden. Het ruimtebeslag per type activiteit is 
voor alle VR-plichtige bedrijven36 samen 83 km2, voor spoorwegen en spoorwegemplace-
menten 12 km2, voor luchthavens 30 km2, voor transport over de weg 33 km2, voor LPG-
stations 47 km2 en voor de grote Nederlandse gasleidingen 460 km2. Die laatste nemen 
dus ongeveer twee derde van het ruimtebeslag voor hun rekening.  
 
Calamiteiten37 met risicovolle activiteiten en rampen38, zoals de Bijlmerramp in 1993 en 
de vuurwerkramp in Enschede in 2000 (zie paragraaf 2.2.1 en figuur 2.1), hebben 
bovendien duidelijk gemaakt dat er niet alleen een kans bestaat op een bepaalde 
activiteit of gebeurtenis, maar dat deze zich ook daadwerkelijk kunnen voordoen en dat 
daarbij ook doden vallen: 42 bij de Bijlmerramp en 22 bij de vuurwerkramp (ALE, 2002). 
De vraag aan welke risico’s we blootstaan, hoe we daarmee omgaan en welke risico’s we 
wel en niet accepteren is daarmee politiek en maatschappelijk buitengewoon actueel 
geworden (NMP4, 2001). 
 
Daarmee blijkt dat veiligheid in Nederland niet altijd voldoende is gewaarborgd. 
Deskundigenrapporten en rijksnota’s onderschrijven dat. Volgens de 'Nota Ruimte' 
bijvoorbeeld (VROM, 2004 p. 24) hebben voornoemde calamiteiten met risicovolle 
activiteiten en rampen duidelijk gemaakt dat ook externe veiligheid in Nederland niet 
altijd voldoende is gewaarborgd. Het is volgens diezelfde nota 'Nota Ruimte' (VROM, 
2004 p. 95) echter niet langer mogelijk om overal en onder alle omstandigheden 
absolute veiligheid te garanderen. Acceptatie van een zeker risiconiveau is onvermijdelijk.  
                                                          
35  Het RIVM baseert zich daarbij onder meer op de circulaire ‘Zonering langs hoge druk aardgastransport-
leidingen’ van VROM (1984), het ‘Plan van aanpak Goederenemplacementen’ (1991), het EVR-inrichtingen-
bestand (peiljaar 1999) van AVIV (2000), de risicoatlas voor het spoor ‘Vervoer van gevaarlijke stoffen over de 
vrije baan’van DHV (2002), externe veiligheidsberekeningen voor de luchthaven Schiphol ten behoeve van de 
Milieubalans 2002 van het Nationaal Lucht- en Ruimtevaartlaboratorium (2002), de risicoatlas ‘Wegtransport 
gevaarlijke stoffen’ van AVIV (2003) en rapport ‘LPG-tankstations en (beperkt) kwetsbare objecten’ van 
KPMG/AOG (2003).  
36  VR staat voor Veiligheids Rapport. Dat is verplicht voor bedrijven die vallen onder het Besluit risico’s zware 
ongevallen (BRZO).  
37  Calamiteiten zijn volgens de Nederlandse Richtlijn Bodembescherming bedrijfsmatige activiteiten (NRB, 2001) 
grootschalige ongevallen met als kenmerk een lage frequentie (in de orde van één maal per 5 à 50 jaar) en 
middelgrote tot grote emissies van potentieel bodemverontreinigende (vloei)stoffen, inclusief verontreinigd 
bluswater. Ze zijn te wijten aan het falen van onderdelen van installaties en aan fouten bij de bedrijfsvoering. 
Een belangrijk verschil met incidenten, aldus de NRB, is niet alleen de omvang van de emissie en de frequentie 
van voorkomen, maar vooral ook het gebied waartoe de emissie zich uitstrekt. Waar een incident meestal 
beperkt blijft tot het eigen (bedrijfs)terrein, kunnen de gevolgen van een calamiteit zich uitstrekken tot soms ver 
buiten het (bedrijfs)terrein. 
38  Volgens de Rampenwet (Staatsblad 1985, 88 d.d.30 januari en navolgende uitbreidingen en wijzigingen op de 
wet) is een ramp een gebeurtenis waarbij een ernstige verstoring van de algemene veiligheid is ontstaan, waarbij 
het leven en de gezondheid van vele personen dan wel grote materiële belangen ernstig worden bedreigd en 
waarbij een gecoördineerde inzet van diensten en organisaties van verschillende disciplines vereist is. Bijvoor-
beeld een explosie en/of grote branden, een neerstortend vliegtuig, maar ook een natuurramp. De frequentie van 
dit soort gebeurtenissen is zeer klein (niet vaker dan één keer per 50 à 100 jaar), maar de omvang en de 
gevolgen zijn dikwijls zeer groot. 
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Hoe er op een andere manier met deze risico’s kan worden omgegaan, verkennen De 
Hollander & Hanemaaijer (2003) in 'Nuchter omgaan met risico's', een rapport van het 
MNP en het RIVM. De auteurs geven daarbij aan dat het risicobeleid, meer nog dan het 
milieubeleid in het algemeen, wordt gekenmerkt door een sterke vermenging van meer 
objectieve technisch-wetenschappelijke aspecten met meer subjectieve belevings-
aspecten. De keuze welke risico’s toelaatbaar zijn, is volgens hen daarom niet alleen 
afhankelijk van de berekende risico’s, zoals in deze paragraaf besproken, maar vooral 
ook van de maatschappelijke perceptie van risico’s én van de maatschappelijke kosten 
(en baten) die met deze risico’s samenhangen.39 In de volgende paragrafen komen deze 
kwalitatieve en financieel-economische aspecten van risico’s aan de orde.  
 
2.3.4 Samenvatting en conclusies 
 
In deze paragraaf was te zien dat er voor een kwantitatieve risicobeoordeling in het 
Nederlandse milieu- en externe veiligheidsbeleid in principe een eenduidige risico-
benadering bestaat. Daarbij wordt, sinds het verschijnen van het Nationaal Milieu-
beleidsplan (NMP) en onderliggende nota ‘Omgaan met risico’s’ in 1989, in principe nog 
steeds dezelfde risiconorm gehanteerd, namelijk een sterftekans van 10-6 per jaar. Dat 
betekent dat volgens het milieu- en externe veiligheidsbeleid van het ministerie van 
VROM niemand in Nederland mag blootstaan aan een kans op sterfte door blootstelling 
aan stoffen en straling of door grote ongevallen (externe veiligheid) van meer dan één op 
het miljoen (10-6). In de praktijk van vandaag de dag kan dat echter niet langer overal en 
onder alle omstandigheden worden gegarandeerd.  
 
Als gevolg van gebruik, productie, opslag en transport van gevaarlijke stoffen (externe 
veiligheid) bijvoorbeeld staan meer dan 37.000 personen in ons land bloot aan een risico 
dat groter is dan 10-6 per jaar. Dat komt overeen met 1 op de 400 à 500 Nederlanders. 
Gebaseerd hierop zou er in Nederland op een oppervlakte van circa 670 km2 (bijna 2% 
van heel Nederland) geen woningbouw mogen plaatsvinden. Voor bodemverontreiniging 
zijn dergelijke cijfers niet beschikbaar. Wel bekend is de omvang van de problematiek. 
Naar schatting 600.000 locaties in Nederland zijn volgens de meest recente schattingen 
potentieel verontreinigd. De omvang ervan kan variëren van een enkel perceel of slechts 
een deel ervan tot complete woonwijken en bedrijventerreinen. Ervaring leert, aldus het 
ministerie van VROM, dat 10% van deze locaties uiteindelijk wordt gesaneerd. 
 
Belangrijk voor dit onderzoek is dan te weten waar vooral wordt gesaneerd. In de 
afgelopen 25 jaar was dat vooral in bebouwd gebied (en bij de realisatie van infra-
structuur), waarvan in twee derde van de gevallen in woongebieden. Van de werk-
voorraad voor de komende 25 jaar ligt eveneens twee derde van de gevallen in bebouwd 
gebied, ongeveer gelijk verdeeld tussen wonen en niet-wonen, waaronder centrum-
gebieden met bijvoorbeeld winkels en bedrijventerreinen met kantoren en industrie.  
 
                                                          
39  Zie in dit verband ook Van Bruggen & Fast (2003) en Fast & Van  Bruggen (2004). Daarin komen een methode 
respectievelijk de toepassing ervan aan de orde voor het integraal beschrijven en vergelijken van milieu-
problemen met veronderstelde of bewezen gezondheidseffecten. Het gaat daarbij niet alleen om de ernst en de 
omvang van gezondheidseffecten, maar ook om risicoperceptie, kosten-batenanalyses en handhavingsaspecten.  
 
 
 
2.4 Kwalitatieve aspecten van risico’s 
 
Van alle sinds 2000 afgeronde saneringen, zo blijkt uit gegevens van de bevoegde over-
heden, blijkt er in veruit de meeste gevallen om maatschappelijke in plaats van milieu-
hygiënische redenen te zijn gesaneerd. Daarmee is bijvoorbeeld de aan- en verkoop van 
onroerend goed en de realisatie van ruimtelijke plannen (vastgoed- en gebieds-
ontwikkeling) veel vaker een reden om te saneren dan het directe gevaar voor de volks-
gezondheid en/of het milieu.  
 
Hoe maatschappelijke actoren, vooral burgers als bewoners en kopers van woningen, 
daarbij aankijken tegen bodemverontreiniging en andere meer of minder milieu-
hinderlijke en milieugevaarlijke situaties, komt in de volgende paragraaf aan de orde als 
de kwalitatieve aspecten van risico’s worden besproken. Wat dat vervolgens weer kan 
betekenen voor onder meer de waarde en de prijs van woningen, het onderwerp van dit 
onderzoek, wordt vervolgens in paragraaf 2.5 besproken.  
 
2.4  Kwalitatieve aspecten van risico’s 
 
Zoals in hoofdstuk 1 al werd aangegeven, gaat het voor de psychosociale of kwalitatieve 
aspecten om de perceptie ofwel de beleefde risico’s van bodemverontreiniging. Risico 
bestaat daarbij uit het anticiperen op de mogelijke negatieve gevolgen in de toekomst 
van een beslissing die in het heden wordt genomen, zoals bedoeld in o.a. Luhmann 
(1986) en Huysmans & Steenbekkers (2002). Het is aldus sterk kwalitatief van aard. We 
spreken daarbij van een risico als er onzekerheid bestaat over de mogelijke gevolgen van 
een beslissing voor toekomstige situaties.  
 
In deze paragraaf komen deze kwalitatieve aspecten van risico’s aan de orde, waarbij 
allereerst wordt aangegeven waarom het belangrijk is om hiermee rekening te houden 
(paragraaf 2.4.1). Vervolgens wordt ingegaan op de vraag waarvoor burgers bang zijn en 
hoe zich dat verhoudt tot de bezorgdheid bij deskundigen (paragraaf 2.4.2), hoeveel 
mensen hun eigen woonsituatie associëren met wonen op verontreinigde grond en in 
welke mate zij daarover bezorgd zijn (paragraaf 2.4.3). En ten slotte komt aan de orde 
hoe, in de ogen van makelaars en taxateurs, kopers van woningen bezorgd zijn over deze 
situatie en hoe zich dat verhoudt tot andere meer of minder milieuhinderlijke en milieu-
gevaarlijke situaties (paragraaf 2.4.4). 
2.4.1 ‘Facts are facts but perception is reality’ 
 
Beleving van risico’s speelde tot voor kort nauwelijks of geen rol in het Nederlandse 
milieu- en externe veiligheidsbeleid. De in de vorige paragraaf beschreven risico-
benadering getuigt hiervan. Maar omdat er in Nederland niet langer altijd en overal aan 
de eisen van het maximaal toelaatbare risico kan worden voldaan, wordt thans druk 
gezocht naar manieren waarop in beleid en praktijk met risico’s kan worden omgegaan 
(zie o.a. De Hollander & Hanemaaijer, 2003 en De Hollander, 2004). Techniek en weten-
schap kunnen daarbij alleen een principieel beperkte bijdrage leveren, bijvoorbeeld door 
de risico’s te kwantificeren. De keuze welke risicovolle situaties toelaatbaar zijn en in 
welke mate wij risico’s accepteren, is echter bij uitstek een politieke aangelegenheid. 
 
 
 
Risico’s, meer dan een getal 
 
Maar volgens onder meer Huysmans & Steenbekkers (2002 p.10) laat de politiek zich 
niet zo zeer leiden door de meer of minder exacte berekeningen van risico’s, maar vooral 
door hoe er over risico’s wordt gedacht en gepraat. Volgens de auteurs van het rapport 
‘Kijken naar gevaren’ van het Sociaal Cultureel Planbureau (SCP) is de maatschappelijke 
perceptie van risico’s uiteindelijk vaak van groter gewicht voor het politieke handelen in 
een democratie dan de technische specificaties van die risico’s. Psychosociale of 
kwalitatieve aspecten van (technologische) risico’s zijn daarom onontbeerlijk, willen we 
de maatschappelijke gevolgen kunnen begrijpen die aan het thema (voor dit onderzoek is 
dat bodemverontreiniging) kleven.40 
 
Hoe verwaarloosbaar klein de kans ook mag zijn om slachtoffer te worden van 
bijvoorbeeld een ongeluk of een ramp, net als de politiek laten ook burgers zich in hun 
handelen niet altijd leiden door rationele risicocalculaties, zoals die hiervoor aan de orde 
kwamen. Als een risico eenmaal in de belangstelling staat, wordt erover gepraat. En als 
erover wordt gepraat, gaan mensen zich er zorgen over maken, aldus Huysmans & 
Steenbekkers (2002 p.8).41 Aldus is er sprake van een zeker ‘RATIONALITEITSDEFICIT’. 
Vertaalt naar de omgang met risico’s hebben experts vaak het gevoel dat de 
maatschappelijke zorg in geen verhouding staat tot het ‘werkelijke’ risico (zie Huysmans 
& Steenbekkers, 2002 p. 8-10). Ten onrechte of niet, dat mensen dingen doen (of laten) 
op basis van deze ‘angsten’ is een realiteit. Met andere woorden: er gaapt geregeld een 
groot gat tussen enerzijds de ‘feitelijke’, volgens de maatstaven van techniek en 
wetenschap berekende risico’s en anderzijds de maatschappelijke perceptie van risico’s. 
En niet zelden wordt het ontstaan van deze kloof geweten aan gebrekkige kennis bij 
burgers en/of aan gebrekkige communicatie en voorlichting van de zijde van 
deskundigen en de overheid (zie Kasperson et al, 1988 en Kasperson, 1992).  
 
2.4.2 Bezorgdheid burgers en deskundigen over milieusituaties 
 
De in de vorige paragraaf beschreven perceptiekloof tussen enerzijds de beleefde risico’s 
van de maatschappij en anderzijds de werkelijke risico’s volgens deskundigen voor met 
name bodemverontreiniging kan heel treffend worden geïllustreerd aan de hand van een 
onderzoek van De Boer (2002). Zij onderzocht het verschil in perceptie van milieurisico’s 
tussen leken  (burgers) en deskundigen  (medisch milieukundigen)  voor veertien meer of 
minder hinderlijke en/of gevaarlijke in Nederland voorkomende milieusituaties.42 Tabel 
2.3 geeft een overzicht van de belangrijkste resultaten. Wat opvalt in deze tabel is dat de 
nummers 1, 2 en 3 voor leken en deskundigen in principe dezelfde zijn en dat ook de 
meningen over bijvoorbeeld elektrisch magnetische velden en mobiele telefonie niet 
uiteenlopen.  
                                                          
40  Huysmans & Steenbekkers (2002) verwijzen in dit verband naar de maatschappijtheorie van de socioloog 
Luhmann en voor een Nederlandstalige inleiding in diens werk naar Blom (1997) en Laermans (1999).  
41  In de sociologie staat dit fenomeen bekend als het Thomas Theorama. Situaties worden door mensen van een 
betekenis voorzien. Als zij volgens deze ‘situatiedefinities’ gaan handelen, dan worden de definities ook 
werkelijk in de zin van objectief waarneembaar (zie Zijderveld, 1973 & 1974).  
42  Aan het onderzoek van De Boer (2002) namen in totaal 299 personen deel, van wie 262 leken en 37 
deskundigen. De leken waren burgers woonachtig in Arnhem. De deskundigen waren medisch milieukundigen 
allen werkzaam bij de GGD, vakgroep Milieu & Gezondheid, verspreid over heel Nederland. 
 
 
 
2.4 Kwalitatieve aspecten van risico’s 
 
Opvallend grote verschillen echter bestaan er tussen bodemverontreiniging en lawaai in 
de leefomgeving. De eerste is volgens leken veel gevaarlijker dan volgens deskundigen, 
terwijl de tweede volgens deskundigen veel gevaarlijker is dan volgens leken. Uit het 
onderzoek bleek verder dat de bezorgdheid over alle situaties, met uitzondering van 
roken, bij leken groter is dan bij deskundigen.  
 
Tabel 2.3. Vergelijking van de bezorgdheid over milieusituaties tussen leken en deskundigen 
 
 
Bron: De Boer (2002) 
 
Een verklaring waarom leken en deskundigen meer of minder bezorgd zijn over een 
bepaalde situatie is volgens De Boer (2002) per situatie verschillend. Factoren die zij in 
dit verband noemt, komen in belangrijke mate overeen met die van tabel 2.1, waaronder 
vrijwilligheid, beheersbaarheid en kennis over oorzaken en gevolgen. De Boer geeft 
daarbij aan dat recente gebeurtenissen en berichtgeving hierover in de media (dag- en 
weekbladen, radio en TV) een belangrijke rol spelen en de bezorgdheid over een 
bepaalde situatie (tijdelijk) sterk beïnvloeden.43 Uit het onderzoek van De Boer (2002) 
blijkt echter ook dat meer kennis meer bezorgdheid geeft, waarbij het dan volgens haar 
gaat om kennis die mensen denken te hebben. En in veel gevallen is deze kennis volgens 
haar gebaseerd op mediabronnen, die vaak de belangrijkste informatiebronnen zijn voor 
mensen voor informatie over het milieu en milieurisico’s (zie o.a. Nas, 2000 p.43-46); 
meer dan bijvoorbeeld informatie afkomstig van de overheid.  
 
                                                          
43  Aanleiding voor verwarring daarbij is volgens de Gezondheidsraad (2001 p. 29-30) ook het taalgebruik van de 
overheid. Zo wordt in het bodembeleid bijvoorbeeld gesproken van een ‘ernstige verontreiniging’ en een 
‘urgente sanering’ (zie tabel 3.1 voor uitleg van deze begrippen). Toch levert een dergelijke bodemveront-
reiniging volgens Van Doorn et al (1998) doorgaans weinig of geen gezondheidsschade op, terwijl er wel 
saneringsmaatregelen moeten worden genomen. Tijdens ‘matige smog’ daarentegen treedt volgens Van Doorn 
et al (1998) wel gezondheidsschade op, namelijk een toename van luchtwegenklachten, maar worden geen 
maatregelen genomen.   
Bezorgdheid van leken 
(burgers)
1. Geweld op straat
2. Luchtverontreiniging
3. Roken
4. Bodemverontreiniging
5. Kernenergie
6. Asbest
7. Externe veiligheid
8. Consumptie vlees
9. Genetisch gemanipuleerd voedsel
10. Drinkwaterverontreiniging
11. Lawaai in de leefomgeving
12. Elektrisch magnetische velden
13. Bio-terrrorisme
14. Mobiele telefonie
Bezorgdheid van deskundigen 
(medisch milieukundigen)
1. Geweld op straat
2. Roken
3. Luchtverontreiniging
4. Externe veiligheid
5. Lawaai in de leefomgeving
6. Kernenergie
7. Consumptie van vlees
8. Genetisch gemanipuleerd voedsel
9. Asbest
10. Drinkwaterverontreiniging
11. Bio-terrorisme
12. Elektrisch magnetische velden
13. Bodemverontreiniging
14. Mobiele telefonie
 
 
 
Risico’s, meer dan een getal 
 
Intermezzo 2.6. Zorgen over het milieu 
 
Volgens het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS, 2004 p. 134) staat het 
milieu vandaag de dag niet meer in het middelpunt van de publieke belang-
stelling. Dat is niet altijd zo geweest. Begin jaren zeventig van de vorige eeuw 
wees de Club van Rome op de desastreuze gevolgen van economische groei voor 
het milieu.44 Vervolgens kreeg het milieu veel aandacht.  
 
In 1989 noemt volgens het CBS 58% van de burgers het milieu zelfs het 
belangrijkste nationale probleem.45 Daarna is de aandacht voor het milieu 
geleidelijk weggeëbd. Zowel de bezorgdheid over het milieu, als de bereidheid 
om (financiële) offers te brengen en acties te voeren omwille van het milieu zijn 
volgens het CBS flink afgenomen. Zo kreeg de uitspraak ‘lucht, bodem en water 
zijn sterk verontreinigd’ in 1989 instemming van 91%. In 1994 is dat gedaald 
naar 82% en in 1998 naar 62%.  
 
Sinds 1998 is de bezorgdheid over het milieu overigens weer licht toegenomen, 
aldus het CBS.46 
Bron: CBS (2004) 
 
 
Uit het voorgaande en uit intermezzo 2.6 blijkt dat, ofschoon burgers vaak veel bezorgder 
zijn over het milieu dan deskundigen, de zorgen over het milieu vandaag de dag veel 
kleiner zijn dan bijvoorbeeld in de jaren tachtig van de vorige eeuw. Milieu is weliswaar 
belangrijk, maar als mensen moeten kiezen, dan krijgen bijvoorbeeld gezondheid en 
sociaal-economische onderwerpen prioriteit. Of dat ook zo is als het hun eigen 
woonsituatie betreft en hoe het dan zit met bodemverontreiniging, komt in de volgende 
paragraaf aan de orde.  
 
2.4.3 Associatie met eigen woonsituatie 
 
Ondanks de grote bezorgdheid van burgers over bodemverontreiniging (paragraaf 2.4.2) 
en het grote aantal potentieel verontreinigde locaties in Nederland (paragraaf 2.3.3), is   
wonen op verontreinigde grond slechts voor een klein aantal Nederlanders een situatie 
die zij herkennen als hun eigen woonsituatie. Dat blijkt uit onderzoek van TNO en het 
RIVM.  
                                                          
44  Het CBS verwijst hier naar het zogenoemde rapport aan de Club van Rome ‘The limits to growth’ ( ‘Grenzen 
aan de groei’) van Meadows et al (1972). Zie in dat verband ook voetnoot 6. 
45  Tot vergelijkbare resultaten komen Nelissen et al (1987 p. 91) in een onderzoek naar het milieubesef en het 
milieugedrag van Nederlanders vroeger en nu in het kader van het ‘Europees jaar van het Milieu’. Volgens hen 
rekende 63% van de Nederlanders milieuverontreiniging tot de grootste problemen van die tijd. Daarna volgden 
(jeugd)werkloosheid (59%), bewapening (41%), criminaliteit (39%) en inkomensongelijkheid (10%).  
46  Volgens een enquête van TNS NIPO (Mulder et al, 2005) zouden milieuonderwerpen in de ogen van de meeste 
burgers niet boven aan de prioriteitenlijst van de Nederlandse politiek moeten staan. Gezondheid en sociaal-
economische onderwerpen scoren veel hoger. Volgens een ruime meerderheid (bijna twee derde) zou het 
milieubeleid echter wel veel strenger moeten zijn. Dit betekent volgens de onderzoekers dat Nederlanders het 
milieu, ondanks de lage prioriteit, wel degelijk belangrijk vinden. Volgens hen zijn er geen indicaties dat het 
belang van milieuvraagstukken in het afgelopen decennium kleiner is geworden. De betrokkenheid bij het 
milieu is ten opzichte van 1993 nagenoeg gelijk gebleven.  
 
 
 
2.4 Kwalitatieve aspecten van risico’s 
 
Volgens De Jong et al (2000) en Franssen et al (2004) associeert ongeveer 1% van de 
Nederlanders zijn woonsituatie met wonen op verontreinigde grond.47 Het meest 
genoemd in dat verband worden  wonen in een drukke straat (18-25%), wonen in een 
polder onder zeeniveau of het rivierengebied (12-15%) en wonen in een landbouw- of 
bollenteeltgebied (10-16%). Als er echter wordt doorgevraagd naar de BEZORGDHEID VAN 
BEWONERS over hun eigen woonsituatie, dan scoort bodemverontreiniging in beide 
onderzoeken het hoogst. Van de respondenten op wie deze woonsituatie betrekking had, 
gaf in 1998 ongeveer een derde aan erg bezorgd te zijn over de veiligheid bij wonen op 
verontreinigde grond. Dat gold overigens ook voor de bezorgdheid op lange termijn.48 In 
2003 is dat aandeel met ongeveer een derde afgenomen tot bijna een kwart van de 
respondenten, zoals blijkt uit tabel 2.4.  
 
Tabel 2.4.  Aantal Nederlanders dat aangeeft dat ‘wonen op verontreinígde grond’ lijkt op hun 
eigen woonsituatie en de mate van bezorgdheid  
 
 
Bron: De Jong et al (2000) & Franssen et al (2004) 
 
Gezien de zeer lage frequentie van voorkomen is de VOORZICHTIGE CONCLUSIE die aan 
genoemde onderzoeken en tabel 2.4 kunnen worden verbonden, dat ongeveer 1% van de 
Nederlanders zijn eigen woonsituaties associeert met wonen op verontreinigde grond. Als 
we beide onderzoeken onderling vergelijken dan kan worden gesteld dat de frequentie 
van voorkomen lijkt te zijn toegenomen, terwijl tegelijkertijd de bezorgdheid erover is 
afgenomen.49  
                                                          
47  Dat percentage ligt in dezelfde orde van grootte als in 1987, het ‘Europese jaar van het milieu’. Dat blijkt uit 
onderzoek van Nelissen et al (1987 p. 102) naar onder meer de soort hinder die Nederlanders van milieu-
problemen ondervinden in hun leefomgeving. 1,4% van de respondenten noemt daarbij bodemverontreiniging. 
Het meest genoemd in 1987 worden stank (25,9%), geluidhinder (23,7%) en luchtverontreiniging (15,1%). 
48  Het meest bezorgd over gezondheidseffecten op de lange termijn zijn burgers over milieuverontreiniging in het 
algemeen en luchtverontreiniging in het bijzonder. Verder zijn ze bezorgd over schadelijke bestanddelen in 
etenswaren, verontreinigingen in drinkwater en ten slotte bodemverontreiniging (De Jong et al, 1998). 
49  Ofschoon in beide onderzoeken de bezorgdheid van bewoners over hun woonsituatie is gemeten op een 11-
punts schaal, met scores variërend van 0 voor ‘helemaal niet’ tot en met 10 voor ‘heel erg’, is niet dezelfde 
klassenindeling gehanteerd voor nauwelijks, matig en erg bezorgd. De Jong et al (1998) hebben alleen de scores 
8, 9 en 10 aangemerkt als ‘erg bezorgd’, terwijl Franssen et al (2004) ook een score 7 als zodanig hebben 
geclassificeerd.  
Ongeacht de klassenindeling blijkt uit beide onderzoeken dat bewoners (nog steeds) het meest bezorgd zijn over 
wonen op verontreinigde grond. Alleen zou bij een vergelijking van beide onderzoeken de bezorgdheid volgens 
de indeling van Franssen et al (2004) zijn toegenomen, terwijl deze volgens de indeling van De Jong et al 
(1998) zou zijn afgenomen. Gezien mijn eigen ervaringen de afgelopen 15 jaar op het gebied van bodem-
onderzoek en -sanering, mijn eigen onderzoek naar het wonen in risicovolle situaties (Van de Griendt, 2004) én 
advieswerkzaamheden in het kader van het ontwikkelen van een maatschappelijke indicator voor de bodem-
sanering in Nederland (zie o.a. Van de Griendt & Vergeer, 2005), heb ik er daarom voor gekozen de indeling 
van De Jong et al (1998) te hanteren en de gegevens van Franssen et al (2004) op basis hiervan te 
herclassificeren.  
Jaar
1998
2004
Frequentie van voorkomen
22 respondenten op
4.002 geënquêteerden
26 respondenten op
2.076 geënquêteerden
Nauwelijks
36%
50%
Matig
32%
27%
Erg
32%
23%
0,55%
1,25%
 
 
 
Risico’s, meer dan een getal 
 
Dat kan het gevolg zijn van een betere informatievoorziening over bodemverontreiniging 
van de kant van de bevoegde overheden. Dat is één van de speerpunten van het 
bodemsaneringsbeleid.50 Die informatievoorziening heeft niet alleen betrekking op het 
voorkomen van bodemverontreiniging in Nederland, maar ook op de betekenis ervan voor 
bijvoorbeeld de volksgezondheid. In hoofdstuk 3 wordt hierop nader ingegaan.  
 
Intermezzo 2.7. Gezondheidsvragen en –klachten bij lokale milieuverontreiniging 
Uit onderzoek van onder andere De Boer (1998), Lipscomb (1992) en Neutra et 
al (1991) blijkt dat het aantal gezondheidsvragen en -klachten bij lokale milieu-
verontreiniging nauw samenhangt met de mate van BEZORGDHEID VAN BEWONERS EN 
OMWONENDEN. Dat is ook een veelgehoorde gezondheidsklacht bij GGD’s in 
Nederland en valt bijvoorbeeld op te maken uit een analyse van aan het milieu 
gerelateerde meldingen van lokale milieu- en gezondheidsproblemen die jaarlijks 
bij hun binnenkomen (Van Poll & Drijver, 1999). 
 
Onderzoek naar MILIEUGERELATEERDE GEZONDHEIDSKLACHTEN51 leert ons dat het 
vooral gaat om klachten van de luchtwegen (kortademigheid en verkoudheid), 
hinder en aspecifieke klachten (vooral hoofdpijn, maar ook duizeligheid en 
vermoeidheid). Voor de meeste klachten worden als oorzaak omstandigheden in 
het binnenmilieu genoemd. Maar de belangrijkste oorzaken voor klachten door 
het buitenmilieu zijn bodemverontreiniging met 21% en luchtverontreiniging met 
15% (Van Poll & Drijver, 1999).  
 
Ziekte- of sterfgevallen (voornamelijk kanker) die in een buurt of een straat 
voorkomen, worden in de meeste gevallen ook toegeschreven aan bodem- of 
luchtverontreiniging; vaak zonder dat dit verband is aangetoond (zie ook De Boer, 
2000). Volgens deskundigen echter is de invloed van fysische en chemische 
milieufactoren op de gezondheid maar klein in vergelijking met die van 
bijvoorbeeld sociaal-economische en leefstijlfactoren. Geschat wordt dat 
verontreiniging van bodem, water en lucht ten hoogste 4% bijdraagt aan de 
totale kankersterfte in de westerse wereld (Van Leeuwen, 1999).  
 
Bron: ‘Ongerustheid over lokale milieufactoren’ (Gezondheidsraad, 2001) 
 
 
Uit het voorgaande en uit intermezzo 2.7 blijkt dat niet alleen de bezorgdheid over 
bodemverontreiniging groot is, maar dat ook veel milieugerelateerde gezondheids-
klachten betrekking hebben op bodemverontreiniging. En dat terwijl maar een klein 
aantal mensen in Nederland (ongeveer 1%) zijn eigen woonsituatie associeert met wonen 
op verontreinigde grond. In de volgende paragraaf komt aan de orde welke gevolgen dat 
heeft bij de (ver)koop van woningen. 
                                                          
50  Zie in dit verband de ‘Beleidsbrief Bodem’ van de staatssecretaris van VROM aan de Tweede Kamer van 23 
december 2003, kenmerk BWL/2003 096 250 (Kamerstukken II 2003-2004 28 663 & 28 199 nr. 13).  
51  Het gaat daarbij om een onderzoek van aan het milieu gerelateerde vragen en klachten die jaarlijks 
binnenkomen bij de GGD’s in Nederland. Aan de hand van een enquête werd hen gevraagd alle klachten in 
1997 te vermelden en alle in de periode 1993-1997 gemelde ziekteclusters te beschrijven. Twee derde van de 
GGD’s nam deel aan het onderzoek. Zij ontvingen 1.144 klachten en rapporteerden 120 clustermeldingen.  
 
 
 
2.4 Kwalitatieve aspecten van risico’s 
2.4.4  Bezorgdheid van kopers van woningen 
 
Niet alleen burgers (paragraaf 2.4.2) en bewoners (paragraaf 2.4.3) zijn bezorgd over 
bodemverontreiniging, maar ook kopers van woningen. Dat blijkt ook uit een voor dit 
proefschrift verricht schriftelijk ENQUÊTEONDERZOEK onder 350 makelaars en taxateurs, 
werkzaam in heel Nederland52 (Van de Griendt, 2004.A&B). Centraal daarbij stond de 
bezorgdheid van kopers van woningen over twintig meer of minder risicovolle woon-
situaties vergelijkbaar met die van De Jong (2000) en Franssen et al (2004). Maar er is 
ook een voorzichtige verkenning gemaakt van de sociaal-economische gevolgen van 
risico’s.53  
 
Meer dan driekwart van de voorgelegde risicovolle situaties zijn voor de ondervraagde 
makelaars en taxateurs herkenbaar. Van de meest voorkomende situaties zijn kopers van 
woningen volgens hen veruit het meest bezorgd over het wonen op verontreinigde grond. 
Figuur 2.5 geeft een overzicht van de uitkomsten. En ofschoon de verschillen met de 
nummers 2 en 3 maar klein zijn, staat bodemverontreiniging op de eerste plaats.  
 
Een mogelijke verklaring hiervoor moet niet zozeer worden gezocht in de risico’s voor de 
volksgezondheid en het milieu die bodemverontreiniging met zich meebrengt, want die 
zijn vaak maar zeer gering (zie paragraaf 2.3), maar vooral in de aansprakelijkheid en 
kosten die bodemverontreiniging met zich meebrengt. Vandaar ook dat bodem-
verontreiniging volgens makelaars en taxateurs de grootste invloed heeft op de waarde 
van een woning, maar daarover meer in paragraaf 2.5.3 bij de behandeling van de 
financieel-economische aspecten van risico’s.  
 
 
 
 
 
                                                          
52  Van de 350 geënquêteerde makelaars en taxateurs is 4% uitsluitend als makelaar en 16% uitsluitend als taxateur 
werkzaam. 72% is makelaar én taxateur en 8% is makelaar noch taxateur, maar bijvoorbeeld vastgoedmanager 
bij een woningcorporatie, beleggings- of pensioenfonds. Vrijwel allemaal (94%) zijn ze actief op de woning-
markt. Meer dan de helft (55%) is daarnaast ook actief op de markt voor bedrijfsmatig onroerend goed en/of 
agrarisch onroerend goed.  
 De meeste geënquêteerden zijn vooral lokaal actief, sommigen regionaal en een enkeling landelijk. Ingedeeld 
naar regio is 10% van de makelaars en taxateurs werkzaam in één van de noordelijke provincies, te weten 
Groningen, Friesland of Drenthe. 20% is werkzaam in het oosten, dat wil zeggen Overijssel of Gelderland. 
Samen is dat net zo veel als dat er bijvoorbeeld werkzaam zijn in de zuidelijke provincies (Zeeland, Noord-
Brabant en Limburg) of als in Noord- en Zuid-Holland samen (het westen). Tot het midden van het land worden 
Utrecht en Flevoland gerekend, waar samen net iets minder dan 10% van de geënquêteerden werkzaam zijn. 
Minder dan 5% geeft aan landelijk te werken.  
 Vrijwel alle respondenten (93%) zijn lid van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoed-
deskundigen NVM en/of van de vereniging Register Vastgoed Taxateurs (RVT). Omgerekend naar het aantal 
NVM-leden is bijna 7% van de leden van de Vakgroep Wonen geënquêteerd. Dat is meer dan 5% van alle 
NVM-makelaars. Van de taxateurs die staan geregistreerd bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs 
(NRVT) heeft één op de vijf aan het onderzoek deelgenomen. Van de RVT-leden heeft meer dan een derde de 
vragenlijsten ingevuld.  
53  Dat is gebeurd door te informeren naar de verwachte invloed op de waarde van woningen. In veel gevallen 
namelijk zijn mensen niet alleen bang voor hun veiligheid en hun gezondheid, maar vooral ook voor hun 
portemonnee (Van de Griendt, 2004.A&B).  
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Figuur 2.5. Bezorgdheid van kopers van woningen over 20 verschillende woonsituaties 
Bron: Van de Griendt (2004.A&B) 
 
2.4.5 Samenvatting en conclusies 
 
In deze paragraaf was te zien dat er regelmatig een groot gat gaapt tussen enerzijds de 
‘feitelijke’, volgens de maatstaven van techniek en wetenschap berekende risico’s en 
anderzijds de beleving van leken (burgers) van diezelfde risico’s, en daarmee de 
maatschappelijke perceptie. Dat blijkt vooral het geval te zijn voor bodemverontreiniging. 
Of het nu willekeurige burgers op straat zijn of mensen die gevraagd worden naar hun 
woonsituatie dan wel kopers van woningen (bij monde van makelaars en taxateurs), de 
bezorgdheid over bodemverontreiniging en wonen op verontreinigde grond is nog altijd 
erg groot in Nederland. Veel groter dan voor de meeste andere milieu- en woonsituaties. 
Ondanks de omvang van de bodemproblematiek en informatievoorziening door de 
overheid associeert slechts een zeer klein deel van de Nederlandse bevolking zijn 
woonsituatie met het wonen op verontreinigde grond (1%). Maar voor wie een dergelijke 
woonsituatie van toepassing is, is de bezorgdheid erg groot. Groter dan voor alle andere 
woonsituaties.  
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2.5 Financieel-economische aspecten van risico’s 
 
Volgens medisch milieukundigen van de GGD’s in Nederland staat de bezorgdheid van 
burgers en bewoners over bodemverontreiniging in geen verhouding tot de werkelijke 
risico’s die mensen lopen. Uitspraken van Woudenberg (2004) zijn in dat verband 
illustratief: “Mensen zijn vaak bang voor zaken waar ze niet ziek van worden en niet bang 
voor zaken waar ze wel ziek van worden”.54 Aldus lijkt er sprake te zijn van een zeker 
‘rationaliteitsdeficit’. In de volgende paragraaf komt aan de orde welke gevolgen dat 
heeft (of kan hebben) voor de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen als de 
financieel economische aspecten van risico’s worden besproken.  
 
2.5 Financieel-economische aspecten van risico’s 
 
Zoals in hoofdstuk 1 al werd aangegeven gaat het voor de economische aspecten om de 
financiële gevolgen van bodemverontreiniging. Dat zijn niet alleen de kosten voor 
bijvoorbeeld onderzoek en sanering, maar ook de invloed van bodemverontreiniging op 
de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen. Daarbij worden de kosten vooral 
bepaald door de technische aspecten. Maar omdat eigenaar-bewoners van woningen in 
gifwijken in de meeste gevallen niet opdraaien voor de kosten van onderzoek en sanering 
(Van de Griendt, 2000 & 2003)55, lijken de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van 
woningen vooral afhankelijk te zijn van de psychosociale aspecten.  
 
In deze paragraaf komen deze financieel-economische aspecten van risico’s aan de orde. 
Eerst komen algemene huizenprijsrisico’s aan bod, waaronder de algemene waarde- en 
prijsontwikkeling van woningen (paragraaf 2.5.1). Daarop hebben eigenaars van 
woningen weinig of geen invloed. Daarna komen interne of objectgerelateerde huizen-
prijsrisico’s aan de orde (paragraaf 2.5.2). Het gaat daarbij om de staat van onderhoud 
en eventueel aanwezige bouwkundige gebreken; iets waarover koper en verkoper wel 
degelijk iets te zeggen hebben. En ten slotte wordt ingegaan op de huizenprijsrisico’s die 
bodemverontreiniging met zich meebrengt (paragraaf 2.5.3), in het bijzonder de 
aansprakelijkheid en de kosten.  
 
2.5.1 Huizenprijsrisico’s algemeen 
 
Zonder dat ze het waarschijnlijk beseffen staan miljoenen huiseigenaars in Nederland 
volgens Theebe (2002) bloot aan wat hij noemt ‘housing market risks’. Daarmee bedoelt 
hij financieel-economische risico’s, in het bijzonder de waarde, de prijs en verkoopbaar-
heid van hun woning. Dat komt eenvoudigweg omdat zij een huis bezitten. En omdat het 
huizenbezit de afgelopen decennia sterk is toegenomen56, zijn daarmee volgens Theebe 
ook de huizenprijsrisico’s toegenomen. 
                                                          
54  Dr. Fred Woudenberg deed deze uitspraak als hoofd Medische Milieukunde van de GGD Rotterdam en 
omstreken onder andere in het TV-programma Andere Tijden in een aflevering over Lekkerkerk op dinsdag 7 
september 2004, Nederland 3, 20.55-21.30 uur. Andere Tijden blikt daarin terug op het eerste geval van 
bodemverontreiniging in een Nederlandse woonwijk en de maatregelen die werden genomen. Bron: 
http://www.anderetijden.nl, VPRO Gids p. 63 en NRC Handelsblad p. 19 d.d. 7 september 2004. 
55  Zie in dit verband ook de ‘Beleidsregel kostenverhaal, artikel 75 Wet bodembescherming’ (Staatscourant 26 
april 2002, nr. 81).  
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56 
Eind jaren negentig van de vorige eeuw zijn er volgens het Centraal Bureau voor de 
Statistiek (CBS, 2001) in Nederland voor het eerst MEER KOOPWONINGEN DAN HUURWONINGEN. 
Van de jaarlijks gereedgekomen nieuwbouw-woningen is meer dan driekwart bovendien 
een koopwoning. En net als dat geldt voor bijvoorbeeld aandelen, moet ook een 
huiseigenaar zijn woning op enig tijdstip verkopen voor een prijs die onder meer 
afhankelijk is van een markt, waarop hij als individuele eigenaar weinig of geen invloed 
kan uitoefenen.  
 
Volgens het Centraal Planbureau (CPB) bestaat vandaag de dag ruim 60% van het bruto 
gezinsvermogen in Nederland uit eigenwoningbezit (Verbruggen et al, 2005). De 
waardemutatie van het eigenwoningbezit wordt daarbij volgens het CPB vooral bepaald 
door de ontwikkeling van de huizenprijs.57 Afgelopen decennium gaven ontwikkelingen op 
de woningmarkt in Nederland voor eigenaars daarbij weinig aanleiding om te denken in 
termen van financieel-economische risico’s. In de jaren negentig namelijk was er sprake 
van een ware hausse op de woningmarkt en zijn de jaargemiddelde koopprijzen tussen 
1990 en 2000 meer dan verdubbeld (Vos & Van Tongeren, 2000). Ten opzichte van 
1975 zijn de huizenprijzen bovendien meer dan verviervoudigd.58 Tegen die achtergrond 
worden investeringen in vastgoed, ook als het woningen betreft, steeds meer gezien als 
een investering in een TOEKOMSTIGE OPBRENGST OF NUTTIGHEID. De prijs die een eigenaar voor 
zijn vastgoed ontvangt is daarmee omgeven door verwachtingen. Dat brengt onzekerheid 
met zich mee en financiële risico’s.59  
 
Figuur 2.6 illustreert dat. Het geeft het verloop weer van de jaargemiddelde koopprijzen 
van woningen in Nederland van 1975 tot en met 2000 volgens de Nederlandse 
Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM en het Kadaster. Het 
verschil tussen beide grafieken wordt in intermezzo 2.8 nader uiteengezet. 
 
                                                          
56  Volgens de CBS ‘Woningstatistiek’ (2001) was na de Tweede Wereldoorlog iets meer dan een kwart van de 
woningvoorraad in Nederland een koopwoning. In de jaren ’50 en ’60 nam het aandeel koopwoningen maar 
langzaam toe tot ongeveer een derde begin jaren ’70. Sindsdien is het eigenwoningbezit sterk toegenomen onder 
andere omdat de overheid het bevorderde en door de gunstige economische omstandigheden. Eind jaren ’90 zijn 
er in Nederland voor het eerst meer koopwoningen dan huurwoningen.  
Van de jaarlijks gereedgekomen woningen in Nederland is een steeds groter deel een koopwoning. In twintig 
jaar tijd nam het aandeel toe van ongeveer een derde begin jaren ’80 tot meer dan driekwart eind jaren ’90. 
Volgens het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS, 2001) is desondanks het aandeel koopwoningen in 
Nederland in vergelijking met andere Europese landen vrij gering. In 1999 was het eigenwoningbezit 
bijvoorbeeld in Ierland 83%, in Spanje en Griekenland 81%, in Italië 74% en in Engeland 67%.  
57  Met het toenemende belang van vermogenseffecten voor de ontwikkeling van de Nederlandse economie in het 
algemeen en van de particuliere consumptie in het bijzonder, is volgens het CPB ook de economische betekenis 
van de huizenprijsontwikkeling toegenomen, aldus directeur F.J.H. Don van het Centraal Planbureau 
(Verbruggen et al, 2005 p. 7). 
58  Volgens Verbruggen et al (2005) kan de sterke stijging van de huizenprijzen in ons land in de jaren ’90 voor 
driekwart worden toegeschreven aan de welvaartsstijging. Het gaat daarbij vooral om de sterke groei in het 
beschikbare looninkomen en het financiële vermogen van gezinnen (exclusief aandelen), waaraan de feitelijke 
huizenprijs zich volgens de onderzoekers geleidelijk heeft aangepast. Daarnaast waren volgens hen de daling 
van de reële rente en het geringe aanbod van nieuwe woningen van invloed.  
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Figuur 2.6. Jaargemiddelde koopprijzen van woningen in Nederland 1975-2000 
 
Bron: Kadaster en NVM 
 
Intermezzo 2.1.  Vergelijking van de jaargemiddelde koopprijzen van woningen volgens 
het Kadaster en de NVM 
 
Gegevens over woningprijzen in Nederland zijn meestal afkomstig van twee 
bronnen: het Kadaster en de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en 
vastgoeddeskundigen NVM. Tussen beide bronnen bestaan belangrijke 
verschillen, die te maken hebben met de wijze waarop gegevens in beide 
databestanden worden geregistreerd en door beide organisatie periodiek worden 
gepubliceerd. In dit intermezzo wordt dat kort uiteengezet.  
 
Kadaster 
Gegevens en woningprijzen van het Kadaster vandaag de dag hebben een 100% 
dekking van de woningmarkt. Dat wil zeggen dat het alle transactiegegevens in 
heel Nederland omvat. Voor 1985 echter waren de woningprijzen van het 
Kadaster gebaseerd op steekproeven. Een volledig en digitaal overzicht van de 
                                                          
59  Ten Have (2004 p. 126-127) onderscheidt voor vastgoed twee soorten risico’s: dynamische en statische risico’s. 
Tot de eerste groep behoren onder meer onzekerheden over de opbrengsten van vastgoed bij verhuur en/of 
verkoop. Bij de tweede groep maakt hij een onderscheid tussen materiële risico’s, waaronder schade aan grond 
en gebouwen, en immateriële risico’s, waaronder aansprakelijkheid en kosten voor rechtsbijstand.  
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huizenprijzen is beschikbaar vanaf 1993.60 Het Kadaster registreert transacties 
van woningen op het moment dat overdracht van het eigendom plaatsvindt bij de 
notaris. Het Kadaster houdt onder meer bij door wie een woning is gekocht, 
tegen welk bedrag, welk type woning het betreft (bijvoorbeeld eengezinswoning 
of appartementswoning), wat de perceelsgrootte is en welk zakelijk recht erop 
rust (bijvoorbeeld volledig eigendom of erfpacht). Voor Nederland als geheel en 
per provincie publiceert het Kadaster maandelijks het aantal verkochte woningen 
en de gemiddelde koopprijs van deze woningen. Het gaat daarbij om eenvoudige 
rekenkundige gemiddelden. 
 
NVM 
Gegevens en woningprijzen van de NVM dekken bijna twee derde van alle 
woningtransacties in heel Nederland. Per provincie kan deze dekking verschillen. 
Zo is die in Utrecht met driekwart van alle woningtransacties het hoogst en in 
Limburg, waar niet meer dan een op de vier woningen via een NVM-makelaar 
wordt verkocht, het laagst (Visser & Van Dam, 2006 p. 109). De NVM registreert 
een transactie op het moment dat er overeenstemming bestaat tussen koper en 
verkoper en de koopovereenkomst tussen beide partijen wordt getekend. Dat is 
gemiddeld drie tot vier maanden voordat de akte passeert en eigendoms-
overdracht plaatsvindt bij de notaris.  
De NVM registreert daarbij veel meer informatie over de woningen dan het 
Kadaster. Zo heeft zij niet alleen informatie over de koopsom van een woning, 
maar ook over bijvoorbeeld de oorspronkelijke vraagprijs en het aantal dagen dat 
een woning te koop heeft gestaan. Verder gaat het om niet alleen de grootte van 
het perceel, maar ook die van het huis plus het aantal kamers, wel of geen 
garage en nog een groot aantal andere woningkenmerken, waaronder nieuw-
bouw of reeds bestaande woning met de bijbehorende bouwperiode en de staat 
van onderhoud.  
De NVM publiceert maandelijks gegevens over het aantal verkochte woningen en 
de bijbehorende prijzen. Dat doet zij op nationale schaal en op gedetailleerde 
regionale schaal, waarbij zij een groot aantal marktgebieden onderscheidt. Tot 
1985 publiceerde de NVM alleen gemiddelde koopprijzen van woningen. Van 
1985 tot 2000 zowel gemiddelde als mediane prijzen. En sinds 2000 publiceert 
de NVM alleen nog mediane prijzen. De NVM spreekt dan ook niet van ‘de 
gemiddelde prijs van een woning’, maar eerder van ‘de prijs van een gemiddelde 
woning’.  
 
Gemiddeld, zo blijkt uit figuur 2.6, liggen de woningprijzen van de NVM steeds 
boven die van het Kadaster. Volgens Vos & Janssen (1999) komt dat omdat 
eigenaar-gebruikers van duurdere woningen vaker een NVM-makelaar 
inschakelen bij de verkoop van hun huis dan eigenaars van het goedkopere 
woningmarktsegment. Anders gezegd: in het NVM-bestand zijn vooral de goed-
koopste woningen ondervertegenwoordigd (zie ook Boelhouwer et al, 1996 en 
Boelhouwer & De Vries, 2000).  
                                                          
60  Voor de in figuur 2.6 weergegeven jaargemiddelde koopprijzen van het Kadaster geldt hetzelfde onderscheid. 
Die voor de periode 1977-1992 zijn gebaseerd op steekproeven (Kadaster, 1993). Die voor de periode 1993-
2000 zijn gebaseerd op alle woningtransacties in heel Nederland, zoals het Kadaster deze periodiek publiceert. 
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Een andere verklaring waarom de NVM hogere en het Kadaster lagere prijzen 
registreert kan zijn omdat kopers en verkopers proberen om de officiële 
koopprijs voor het onroerend goed zo laag mogelijk te houden in verband met 
overdrachtsbelasting. Dat kan, zij het in beperkte mate, door de 
overeengekomen koopprijs te corrigeren voor roerende goederen die niet 
onlosmakelijk verbonden zijn aan de woning (Vos & Janssen, 1999). 
 
Afgezien van een structureel verschil tussen gegevens van het Kadaster en de 
NVM laten beide grafieken het zelfde verloop zien. Gemiddeld genomen is de 
prijs van koopwoningen in Nederland in de periode 1975-2000 meer dan 
verviervoudigd. Figuur 2.6 laat echter ook zien dat behalve sterke stijgingen (eind 
jaren zeventig en jaren negentig) ook sterke dalingen waarneembaar zijn (begin 
jaren tachtig). Vos & Van Tongeren (2000) spreken in dit verband van HAUSSES OP 
DE WONINGMARKT in de jaren zeventig en negentig.61  
 
 
Figuur 2.6 laat zien dat de koopprijsontwikkeling van woningen in Nederland niet altijd zo 
gunstig is geweest als in de jaren negentig. Illustratief in dat verband is de tweede helft 
van de jaren zeventig. Wie toen een woning kocht, op het hoogtepunt van wat wel de 
eerste hausse op de woningmarkt wordt genoemd (Vos & Van Tongeren, 2000), heeft 
bijna vijftien jaar moeten wachten voordat de prijzen weer op het oorspronkelijke niveau 
terug waren. Als deze prijzen voor inflatie worden gecorrigeerd, gaat het volgens Theebe 
(2002) om maar liefst twintig jaar.  
 
Volgens Van Assenbergh (1999) zijn ONEVENWICHTIGHEDEN OP DE WONINGMARKT tussen vraag 
en aanbod een belangrijke oorzaak van deze prijsontwikkelingen en de daarmee 
samenhangende financieel-economische risico’s. Kenmerkend voor de woningmarkt is 
volgens hem dat er sprake is van enerzijds een relatief sterk fluctuerende elastische 
vraag, terwijl anderzijds het aanbod zich tamelijk inelastisch toont en in ieder geval 
vertraagd reageert op vraagveranderingen.62 Op hun beurt zijn onevenwichtigheden weer 
het gevolg van onder meer de stimulering van het eigen woningbezit door de overheid (zie 
bijvoorbeeld de nota ‘Eigen Woningbezit’) en de beperking van het aantal nieuwbouw-
locaties als gevolg van het gevoerde ruimtelijke ordeningsbeleid (zie bijvoorbeeld de nota 
‘Volkshuisvesting in de jaren 90’ en het ‘Besluit Woongebonden Subsidies’). Een andere 
onevenwichtigheid schuilt in de aansluiting van de kwalitatieve woningvraag op het 
aanbod.63 En ten slotte zijn de transactiekosten bij de aankoop van een woning aan-
zienlijk, mede door de overdrachtsbelasting.  
                                                          
61  Volgens Vos & Van Tongeren (2000) zijn beide hausses het gevolg van schaarste, maar is de soort schaarste in 
beide periodes verschillend. De hausse van de jaren ’70 is volgens hen het gevolg van een absolute schaarste. 
De woningmarkt wordt in die periode gekenmerkt door vooral de vraag van starters. De hausse van de jaren ’90 
is volgens hen het gevolg van een kwalitatieve schaarste. De woningmarkt wordt in deze periode vooral 
gekenmerkt door de vervangingsvraag van doorstromers. En omdat de woningbehoefte van starters sterker is 
dan de vervangingsvraag van doorstromers, aldus Vos & Van Tongeren (2000), mag gesteld worden dat de 
demografische druk op de koopwoningprijzen in de jaren ’70 groter is geweest dan in de jaren ’90 
62  Dat is volgens Vos & Van Tongeren (2000) de belangrijkste oorzaak voor de eerste hausse op de woningmarkt. 
van de jaren ’70. Zie ook intermezzo 2.8 en voetnoot 61. 
63  Dat is volgens Vos & Van Tongeren (2000) de belangrijkste oorzaak voor de tweede hausse op de woningmarkt 
van de jaren ’90. Zie ook intermezzo 2.8 en voetnoot 61. 
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Bijkerk & Van der Wal (2003) spreken, als zij de ontwikkelingen van de huizenprijzen in 
Nederland van de jaren negentig vergelijken met verschillende andere Europese landen, 
van een GUNSTIGE SAMENLOOP VAN OMSTANDIGHEDEN voor ons land.64 Daardoor zijn de 
gemiddelde huizenprijzen bij ons volgens hen sneller gestegen dan in de meeste andere 
EU-landen. Maar die snelle(re) stijging brengt ook weer nieuwe risico’s met zich mee, 
bijvoorbeeld op het moment dat de huizenprijzen zich stabiliseren en niet duidelijk is hoe 
de woningmarkt zich de komende jaren zal ontwikkelen.65. Volgens de onderzoekers van 
het NYFER is dat in principe een serieus risico, omdat er volgens hen ‘LUCHT IN HET 
PRIJSNIVEAU’ is geslopen, en zij spreken van een zeepbel die uiteen kan spatten.66 Als zich 
een dergelijke ‘bubble’ voordoet, vergelijkbaar met het huizenprijsverloop eind jaren 
zeventig begin jaren tachtig van de vorige eeuw, dan kan dat voor de woningmarkt grote 
gevolgen hebben. Dat geldt zowel voor huizenbezitters als voor geldverstrekkers, omdat 
de woningprijs sterk daalt en het lastiger wordt de hypotheeklasten op te brengen.  
 
En ofschoon dit gevaar zich volgens Bijkerk & Van der Wal (2003) in Nederland thans niet 
voordoet, illustreren ze wel wat de gevolgen van een dergelijke zeepbel kunnen zijn. Dat 
doen ze aan de hand van een studie van het Internationale Monetaire Fonds (IMF, 2003): 
‘When Bubbles Burst’ (zie intermezzo 2.9). Daartoe geven ze de gemiddelde koopprijs-
ontwikkeling weer voor een scenario waarbij de ‘boom’ zou worden gevolgd door een 
‘bust’ ter grootte van de door het IMF berekende gevolgen.  
 
Intermezzo 2.9. Hausses op de huizenmarkt: ‘When Bubbels Burst’ 
 
In hoofdstuk 2 van de World Economic Outlook (‘When Bubbles Burst’) 
analyseert het Internationale Monetaire Fonds (IMF, 2003) de hausses op de 
huizenmarkt en de gevolgen daarvan in een groot aantal geïndustrialiseerde 
landen voor de tweede helft van de 20e eeuw.  
                                                          
64  Volgens Bijkerk & Van der Wal (2003) kende Nederland in vergelijking met de meeste andere landen in de 
Europese Unie (EU) in het laatste decennium van de 20e eeuw een gemiddeld hogere economische groei, 
waardoor de huishoudinkomens sneller zijn gestegen. En dat heeft weer een extra vraag naar woningen 
uitgelokt. Vervolgens kende Nederland een sterkere daling van de reële rente dan de andere landen van de EU. 
Het effect hiervan is nog versterkt door de hefboomwerking van de hypotheekaftrek, die is gebaseerd op de 
nominale hypotheekrente. Ten slotte is de netto nieuwbouwproductie van woningen in ons land zodanig 
ingezakt, dat de schaarste op de woningmarkt steeds nijpender wordt.  
65  In ‘Risico’s op de huizen- en hypotheekmarkt in Nederland’ (Bijkerk & Van der Wal, 2003) worden die risico’s 
verkend aan de hand van een viertal scenario’s, waaronder een scenario van stabiele groei, ernstige depressie en 
een volgens het NYFER meest realistisch scenario. In dat laatste geval, waarin de economie na een korte 
recessie weer opkrabbelt en een voorzichtig herstel laat zien, zullen volgens Bijkerk & Van der Wal (2003) de 
reële huizenprijzen de komende jaren een lichte daling vertonen en vanaf 2006 weer toenemen. In nominale 
termen blijven de prijzen volgens hen dan stabiel om, tegelijkertijd met het herstellen van de economie, vanaf 
2005 weer langzaam op te lopen. 
66  Bijkerk & Van der Wal (2003 p. 9) schrijven hierover in hun inleiding het volgende: “Tussen 1995 en 2000 
verdubbelde de gemiddelde huizenprijs. In diezelfde periode nam de inflatie toe met ongeveer 14%. Dit 
suggereert dat er ‘lucht’ in de prijzen is geslopen. Nu de conjunctuur is verslechterd en voor veel huishoudens 
het toekomstperspectief onzekerder is geworden, zou die zeepbel kunnen spatten. Dat zou kunnen betekenen dat 
de huizenprijzen inzakken en dat met name gezinnen die gespeculeerd hebben op de overwaarde van hun 
woning, in financiële problemen komen. In het ergste geval zou een flink aantal huishoudens tot gedwongen 
verkoop van hun woningen moeten overgaan. Dat zou op zijn beurt de woningprijzen verder onder druk zetten 
en kunnen leiden tot een ineenstorting van de woningmarkt, zoals bijvoorbeeld is gebeurd in Engeland in de 
jaren ’70, in Japan in de jaren ’90 en tot op zekere hoogte ook in Nederland in de periode 1978-1982.” 
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Volgens het IMF worden ‘booms’ in 40% van de gevallen gevolgd door ‘busts’ 
ofwel een ineenstorting van de huizenmarkt. De gemiddelde grootte daarvan 
bedraagt volgens het IMF 30% en duurt ongeveer vier jaar. 
 
 
 
Figuur 2.7. Modelmatig verloop van ‘housing price bubbles’ 
Bron: IMF (2003 p. 69) 
 
Belangrijk kenmerk van een ‘bubble’, zo blijkt uit de analysegegevens van het 
IMF, is dat grote prijsdalingen op de huizenmarkt in de onderzochte landen 
steeds samenvielen met een langdurig slecht economisch tij.  
 
Bron: ‘World Economic Outlook', Chapter II: ‘When Bubbles Burst’ (IMF, 2003) 
 
 
Voor dit onderzoek betekent het dat het koopprijsverloop van woningen op verontreinigde 
grond niet los kan worden gezien van algemene prijsontwikkelingen op de woningmarkt 
en eventuele hausses die zich voordoen of hebben gedaan de afgelopen decennia. Dat 
geldt ook voor belangrijke veranderingen in het saneringsbeleid en in wet- en regelgeving, 
die in het volgende hoofdstuk uitgebreid worden beschreven. Zo vindt bijvoorbeeld de 
Lekkerkerk-affaire, die het begin markeert van de saneringsoperatie in 1980, juist plaats 
als de woningmarkt instort. Vervolgens wordt op het dieptepunt van de woningmarkt de 
Interimwet bodemsanering (1983) van kracht. Als de woningmarkt weer uit het dal klimt, 
treedt de Wet bodembescherming (1987) in werking. En tegen de tijd dat de hausse van 
de jaren negentig zich op de woningmarkt begint af te tekenen, treedt de 
saneringsregeling (1994) in werking. Op het hoogtepunt van die hausse ten slotte vindt 
de koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid plaats (1997) en wordt een begin 
gemaakt met het zogenoemde functiegericht en kosteneffectief saneren (1999). 
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Risico’s, meer dan een getal 
2.5.2 Huizenprijsrisico’s nader bekeken 
 
Naast onzekerheden over de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van een woning in 
meer algemene zin, zoals hiervoor beschreven, bestaan er ook onzekerheden die veel 
meer samenhangen met de kwaliteit van de woning zelf. Het gaat daarbij onder andere 
om functionaliteit en vooral de STAAT VAN ONDERHOUD van een woning. Onderhoud is in 
principe een periodiek terugkerende kostenpost die de waarde van een woning in meer of 
mindere mate kan beïnvloeden, afhankelijk van de frequentie van voorkomen en de 
kosten die het met zich meebrengt. Ten Have (2002 p. 166) onderscheidt daarbij 
enerzijds KLEIN EN DAGELIJKS ONDERHOUD en anderzijds GROOT EN STRUCTUREEL ONDERHOUD. Tot 
de eerste groep behoren onder andere binnenschilderwerk en ontstopping van de 
riolering. Met de tweede bedoelt hij werkzaamheden die bedoeld zijn om de woning in 
stand te houden, bijvoorbeeld buitenschilderwerk en vernieuwing van dakbedekking.  
 
Achterstallig onderhoud heeft in meer of mindere mate invloed op de waarde en de prijs 
van een woning. Maar dat geldt nog veel meer voor een derde groep die Ten Have (2002 
p. 166) onderscheidt, namelijk BOUWKUNDIGE GEBREKEN.67 De kosten die hieraan zijn ver-
bonden, zullen volgens hem niet altijd in gelijke verhouding de waarde of de prijs 
verminderen ten opzichte van een soortgelijk object zonder die gebreken. Maar de in-
vloed ervan kan aanzienlijk zijn en eventueel een reden zijn om af te zien van (ver)koop. 
De mate waarin een bouwkundig gebrek invloed heeft is van geval tot geval verschillend. 
Van belang daarbij is dat kan worden aangegeven hoe het gebrek is ontstaan, hoe het 
gebrek kan worden opgelost, hoeveel kosten daarmee verbonden zijn en wie voor deze 
kosten opdraait: koper, verkoper of een eventuele derde.  
 
Volgens Dammingh (2004) spelen makelaars (en in mindere mate taxateurs) een belang-
rijke rol bij het omgaan met deze gebreken bij (woning)transacties. Naast dat koper en 
verkoper een ONDERZOEKS- EN MEDEDELINGSPLICHT hebben ingevolge het Burgerlijk Wetboek 
(BW)68,  hebben optredende makelaars volgens hem ook een eigen verantwoordelijkheid. 
Dammingh (2002) spreekt in dit verband van een ZORGPLICHT. Die behelst onder andere 
het verrichten van onderzoek naar de aanwezigheid van (juridische en feitelijke) 
gebreken69 en de zorg dat koper en/of verkoper over de geconstateerde gebreken 
worden geïnformeerd. Bovendien dient de koper deze gebreken (onder voorwaarden) te 
aanvaarden. Dat betekent in de meeste gevallen dat de koper de kosten van herstel van 
het gebrek op de verkoper wil verhalen of anders de koop ongedaan wil maken.  
                                                          
67  Dammingh (2002 p. 203) verstaat onder een gebrek “een omstandigheid die een normaal gebruik van de zaak 
verhindert én die reeds bestond ten tijde van het sluiten van de koopovereenkomst”. Als voorbeeld noemt hij 
onder andere bodemverontreiniging.  
68  Volgens Dammingh (2002 p. 203) zijn de onderzoeksplicht van de koper en de mededelingsplicht van de 
verkoper niet expliciet in de wet terug te vinden.  
69  Ten aanzien van gebreken die het normaal gebruik van een onroerende zaak (kunnen) belemmeren, moet 
volgens Dammingh (2002 p. 206) een onderscheid worden gemaakt tussen juridische en feitelijke gebreken. 
Juridische gebreken zijn gebreken zoals bedoeld in artikel 7:15 BW. Feitelijke gebreken zijn gebreken zoals 
bedoeld in artikel 7:17 BW. Voor dit onderzoek gaat het vooral om de laatste groep. Bodemverontreiniging kan 
daarbij worden opgevat als een materiële beperking die aan de onroerende zaak kleeft. En net als voor andere 
gebreken geldt dat de koper de kosten van herstel van het gebrek op de verkoper wil verhalen of anders de koop 
eventueel ongedaan wil maken. De wijze waarop makelaars (en taxateurs) hiermee omgaan is voor dit onder-
zoek expliciet onderzocht. In paragraaf 2.5.3 wordt hiervan verslag gedaan (zie ook Van de Griendt, 2005).  
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2.5.3 Huizenprijsrisico’s als gevolg van bodemverontreiniging 
 
Bodemverontreiniging onder of nabij een woning zou kunnen worden opgevat als een 
BIJZONDER GEBREK dat door saneren dient te worden hersteld. Volgens Ten Have (2002 p. 
154) betekent omgaan met bodemverontreiniging omgaan met ONZEKERHEID. Die 
onzekerheid heeft volgens hem betrekking op niet alleen het bestaan, de aard, de 
concentraties en de omvang van de verontreiniging, maar ook op de risico’s ten aanzien 
van aansprakelijkheid en kosten die dit met zich meebrengt. Daarbij baseert hij zich op 
Van de Griendt (2000).  
 
De mate waarin bodemverontreiniging invloed heeft op de waarde en de prijs van een 
woning is daarbij niet alleen een functie van DIRECTE SANERINGSKOSTEN, waaronder die voor 
het verwijderen, afvoeren en verwerken van grond (‘dig and dump’) en het oppompen, 
zuiveren en lozen van grondwater (‘pump and treat’). Het is ook afhankelijk van INDIRECTE 
SANERINGSKOSTEN, waartoe onder meer de kosten behoren van onderzoek en ontwerp,  
procedures, leges en vergunningen, sloop en herstel en (tijdelijke) beperkingen van de 
gebruiksmogelijkheden. Bovendien dient rekening te worden gehouden met INDIRECTE 
SCHADE zoals overlast en rompslomp, negatief imago en onzekerheid (zie o.a. Van 
Arnhem, 1995 en Van de Griendt, 2000).  
 
Afgezien van de (on)nauwkeurigheid waarmee bijvoorbeeld ingenieurs- en adviesbureaus 
de directe en indirecte saneringskosten kunnen ramen (zie ook hoofdstuk 4 intermezzo 
4.3), is het vooral de onberekenbaarheid (letterlijk én figuurlijk) van de indirecte schade 
die onzekerheid en daarmee ook financieel-economische risico’s met zich meebrengt 
voor de waarde en de prijs van woningen bij bodemverontreiniging.70 Dat blijkt ook uit 
een voor dit proefschrift verricht en in paragraaf 2.4.4 beschreven enquêteonderzoek 
onder vooral woningmakelaars en -taxateurs.  
Daaruit blijkt dat kopers van woningen volgens hen veruit het meest bezorgd zijn over het 
wonen op verontreinigde grond (zie figuur 2.5) en dat een mogelijke verklaring hiervoor 
niet zozeer moet worden gezocht in de risico’s voor de volksgezondheid en het milieu die 
bodemverontreiniging met zich meebrengt, maar vooral de aansprakelijkheid en de 
kosten die daarmee samenhangen. Vandaar ook dat van alle milieusituaties bodem-
verontreiniging volgens makelaars en taxateurs de grootste negatieve invloed heeft op de 
waarde van woningen.  
 
Kopers van een woning op verontreinigde grond worden in principe namelijk eigenaar van 
het probleem. Dat betekent dat ze voor de kosten kunnen opdraaien. Iets wat voor de 
andere situaties niet geldt. In de Wet bodembescherming (artikel 46) is dat zo geregeld 
en wordt gesproken van SCHULDIG EIGENAARS (intermezzo 2.10). Schuldig eigenaars kunnen 
door de overheid aansprakelijk worden gesteld en zo nodig worden bevolen de bodem te 
saneren.  
                                                          
70  Volgens Van de Griendt (2000) is er geen reden voor een waardecorrectie, voor althans de (directe) sanerings-
kosten, wanneer a. de huidige eigenaar niet de vervuiler is en hij de saneringskosten kan verhalen op de vorige 
eigenaar of de vervuiler of b. de overheid de saneringskosten voor haar rekening neemt. Indien de sanerings-
kosten ten laste komen van de huidige eigenaar, kan er wel reden zijn voor een waardecorrectie van de 
saneringskosten. 
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En ofschoon het de bedoeling is van de wetgever uiterst terughoudend om te gaan met 
de inzet van dit bevelsinstrumentarium tegenover eigenaar-bewoners (intermezzo 2.1), 
kan dat toch grote gevolgen hebben voor de waarde van woningen. “In veel gevallen is 
het alsof er een meer of minder groot ZWAARD VAN DAMOCLES komt te hangen boven de 
onroerende zaak”, aldus makelaars en taxateurs. Met alle gevolgen van dien.  
 
In de meeste gevallen echter, zo blijkt ook uit intermezzo 2.10, is het niet de eigenaar 
van een woning op verontreinigde grond die opdraait voor de kosten, maar vooral de 
overheid en eventueel de veroorzaker (zie paragraaf 1.4 ‘Probleemstelling en onder-
zoeksvragen’ en hoofdstuk 3 over bodemsanering). Dat roept de vraag op wat dat kan 
betekenen voor niet alleen de waarde en de prijs van een woning, maar vooral ook voor 
de eigenschappen die een koper mag verwachten dat de zaak bezit die voor een normaal 
gebruik nodig zijn en die een verkoper impliciet dan wel expliciet uitsluit en/of garandeert 
in bijvoorbeeld de koopovereenkomst. Want hoewel het voor dit onderzoek niet de 
bedoeling is in te gaan op verschillen tussen enerzijds publiekrechtelijke en anderzijds 
privaatrechtelijke bepalingen rondom bodemverontreiniging (en hoe beide zich tot elkaar 
verhouden), de praktijk leert dat juist de verwarring tussen deze beide misschien wel de 
grootste financiële risico’s met zich meebrengt voor kopers en eigenaars van woningen 
op verontreinigde grond (zie o.a. Simons-Vinckx & Van de Griendt, 2000).  
 
Intermezzo 2.20. Schuldig eigenaar 
 
De Wet bodembescherming (Wbb), waarvan de geschiedenis overigens 
uitgebreid aan de orde komt in het volgende hoofdstuk, onderscheidt een aantal 
ook voor de woningmarkt belangrijke instrumenten. Dat betreft de in de artikelen 
43 tot en met 46 van de Wbb geregelde onderzoeks- en saneringsbevelen en het 
bevel tot het treffen van tijdelijke beveiligingsmaatregelen. Deze bevelen kunnen 
worden opgelegd aan de vervuiler, de gebruiker en de eigenaar van terreinen. 
Daartoe behoren in principe ook bewoners, waarover zo direct meer. Als het gaat 
om de eigenaar, dan is een saneringsbevel alleen mogelijk als er sprake is van  
een zogenoemd ‘schuldig eigenaar’. Onschuldige eigenaars zijn eigenaars (of 
erfpachters) die kunnen aantonen dat zij bij de aankoop van hun terrein: 
 
1. noch een relatie of duurzame rechtsbetrekking hadden met de veroorzaker(s); 
2. noch (in)direct betrokkenheid hadden bij de veroorzaking van de 
verontreiniging; 
3. noch op de hoogte waren of redelijkerwijs konden zijn van de verontreiniging.  
 
Als niet de vervuiler, de gebruiker of de eigenaar saneert maar de overheid, dan 
is op grond van artikel 75 van de Wbb de Minister van VROM bevoegd tot het 
verhaal van kosten die ten laste zijn gekomen van het Wbb-budget. Die kosten 
kunnen niet alleen worden verhaald op de veroorzakers van bodemveront-
reiniging, maar ook op schuldig eigenaars voor wat betreft de zogenoemde 
‘ongerechtvaardigde verrijking’ (zie bijlage 2). Daarvoor gelden de hiervoor 
genoemde criteria. Die gelden in principe ook als het gaat om eigenaar-
bewoners. De ‘Beleidsregel kostenverhaal, artikel 75 Wet bodembescherming’ 
(Staatscourant 26 april 2002, nr. 81) geeft hiervoor een aantal (beleids)-
richtlijnen.71 
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71  
Als het om kostenverhaal op bewoners gaat, dan geldt er in dat verband een 
‘bijzondere regeling’. Die komt erop neer dat er, indien cumulatief aan 
onderstaande criteria wordt voldaan, géén kostenverhaal zal worden toegepast 
tegenover bewoners; ook al heeft deze met wetenschap van de aanwezige 
verontreiniging gekocht.72 Gebaseerd op de notitie ‘Ongerechtvaardigde 
verrijking’ (Kamerstukken II 1993-1994 22 727 nr.11) gaat het volgens de 
‘beleidsregel kostenverhaal’ om de volgende vereisten: 
 
– de rechtsvoorganger van de bewoner moet zelf ook bewoner zijn (geweest)73; 
– de woning is bestemd om te worden gebruikt voor bewoning door de 
bewoner zelf, zijn huisgenoten of zijn bloed- en aanverwanten in rechte lijn; 
– de bewoner moet niet zelf de verontreiniging hebben veroorzaakt of bij de 
veroorzaking betrokken zijn geweest74; 
– de bewoner moet een redelijke, marktconforme prijs hebben betaald voor de 
woning.  
 
Op die manier wordt aangegeven dat de wetgever heeft beoogd uiterst terug-
houdend om te gaan met de inzet van het juridische instrumentarium tegenover 
bewoners onder meer om stagnatie op de woningmarkt te voorkomen. Wat daar-
bij volgens de beleidsregel een ‘redelijke prijs’ is, wordt uitgewerkt in bijlage 2. 
Interessant voor dit onderzoek is de vraag hoe deze redelijke prijs zich verhoudt 
tot in de markt gerealiseerde prijzen voor woningen op verontreinigde grond.  
 
Bron:  ‘Beleidsregel kostenverhaal, artikel 75 Wet bodembescherming’  
(Staatscourant 26 april 2002, nr. 81) 
 
2.5.4 Samenvatting en conclusies 
 
In deze paragraaf was te zien dat de financieel-economische gevolgen van bodem-
verontreiniging voor kopers/verkopers en eigenaars van woningen niet op zichzelf staan, 
maar nauw verweven zijn met enerzijds externe, meer algemene invloedsfactoren en 
anderzijds interne, objectgerelateerde invloedsfactoren.  
                                                          
71  Dat geldt met name voor die situaties waarin wet- en regelgeving en jurisprudentie geen of onvoldoende 
duidelijkheid bieden. In dat verband wordt onder andere het criterium nader uitgewerkt voor op de hoogte zijn 
of redelijkerwijs op de hoogte kunnen zijn.   
72  Belangrijke uitzondering in dit verband vormen verontreinigingen veroorzaakt door lekkende huisbrandolie- of 
HBO-tanks. De beleidsregel geeft in dit verband aan dat het beleid erop is gericht bewoners alleen aan te 
spreken als het een dergelijke verontreiniging betreft. Onderzoek en sanering bij HBO-tanks wordt overigens 
geregeld in het Besluit Opslaan in Ondergrondse Tanks (BOOT, Stb. 1993 46) en het Besluit Opslaan in 
Ondergrondse Tanks 1998 (BOOT ’98, Stb. 1998 414). Daarbij geeft de beleidsregel overigens tegelijkertijd 
aan dat iedere koper van een verontreinigd terrein als niet onschuldig is aan te merken vanaf 1 maart 1993, de 
datum waarop het Besluit Opslaan in Ondergrondse Tanks (BOOT) in werking trad. 
73  De voorwaarde dat de rechtsvoorganger van de bewoner zelf ook bewoner moet zijn (geweest) is volgens de 
‘Beleidsregel kostenverhaal’ (Staatscourant 26 april 2002, nr. 81) overigens “niet langer vereist”. Daarmee is de 
regeling voor bewoners dus versoepeld. 
74  Uit de notitie ‘Ongerechtvaardigde verrijking’ (Kamerstukken II 1993-1994 22 727 nr.11) kan daarbij worden 
afgeleid dat het niet mag gaan om een perceelsgerelateerde verontreiniging. 
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Op de eerste groep (zeg maar het economische tij en algemene ontwikkelingen op de 
woningmarkt) hebben zij weinig of geen invloed. Maar deze factoren zijn wel relevant voor 
de achtergrond waartegen bijvoorbeeld waardering en prijsvorming plaatsvindt. En 
daarmee kunnen ze van grote betekenis zijn voor de verkoopbaarheid van een woning op 
verontreinigde grond. In een neergaande markt heeft dat naar verwachting grotere 
gevolgen dan in een opgaande markt, temeer daar de eventuele kosten die een sanering 
met zich meebrengt uit de overwaarde van een woning kan worden gefinancierd.  
 
De mate waarin kopers/verkopers en eigenaars van woningen invloed hebben op de 
tweede groep is afhankelijk van de risico’s, aansprakelijkheid en kosten die bodem-
verontreiniging met zich meebrengt. Bodemverontreiniging kan daarbij worden opgevat 
als een bijzonder gebrek dat dient te worden hersteld door saneren. Voor een normaal 
gebrek betekent dat meestal dat de verkoper opdraait voor de kosten die herstel van een 
dergelijk gebrek met zich meebrengt. Anders gaat een transactie niet door. Maar voor 
bodemverontreiniging ligt dat anders. In de meeste gevallen namelijk is het niet de 
eigenaar van een woning op verontreinigde grond die opdraait voor de saneringskosten, 
maar de overheid (en eventueel de veroorzaker). En dat betekent dat als een koper wil 
wonen op verontreinigde grond, hij wil worden gecompenseerd voor een schade waarvoor 
de verkoper niet verantwoordelijk kan worden gesteld. Koper en verkoper zijn dan beide 
afhankelijk van de overheid die zorgdraagt voor het bodemonderzoek en indien nodig 
voor de noodzakelijke bodemsanering. Maar omdat de bevoegde overheid meestal niet 
de zorg heeft over slechts één, maar over veel meer gevallen van bodemverontreiniging, 
hebben kopers/verkopers en eigenaars van woningen ook hierop maar weinig of geen 
invloed.  
 
Verontreinigingen maken namelijk deel uit van het zogenoemde saneringsprogramma. 
Dat geeft een overzicht van alle bij provincie (of gemeente) bekende gevallen van 
bodemverontreiniging en van de te verrichten bodemonderzoeks- en bodemsanerings-
activiteiten de komende vier jaar. Daardoor kan het heel goed voorkomen dat een 
verontreiniging weliswaar bekend is bij de bevoegde overheid, maar voorlopig niet voor 
onderzoek en/of sanering in aanmerking komt. De ONZEKERHEID die dit met zich mee-
brengt en de gevolgen die dat heeft voor de woningmarkt in termen van waarde, prijs en 
verkoopbaarheid van woningen in gifwijken, is het verdere onderwerp van studie voor dit 
onderzoek.  
 
2.6 Beslissen met gevoel voor onzekerheid 
 
De in dit hoofdstuk beschreven risico’s laten zien dat eenzelfde begrip als ‘risico’s’ vanuit 
verschillende perspectieven (technisch, psychosociaal en financieel-economisch) vaak 
heel anders wordt benaderd en daarmee een heel andere betekenis heeft of kan hebben. 
Traditioneel wordt voor (milieu)risico’s, waaronder die van bodemverontreiniging, een 
sterk technisch georiënteerde risicobenadering gehanteerd. In deze benadering worden 
risico’s gezien als het product van de kans dat een ongewenste gebeurtenis zich voordoet 
en de aard en de omvang van de gevolgen.  
 
 
 
2.6 Beslissen met gevoel voor onzekerheid 
 
Belangrijke voorwaarde daarbij is dat er voldoende kennis en ervaring bestaat over de 
frequentie waarmee deze gebeurtenissen zich voordoen en er voldoende duidelijkheid 
bestaat over de gevolgen hiervan voor onder meer mens en milieu  (causaliteit en 
dosis/effectrelaties). Maar omdat in de wetenschap deze gegevens dikwijls niet voor 
handen zijn en/of omdat de gevolgen niet altijd niet bekend zijn, worden in het beleid en 
de praktijk onderzoek en modellering vaak als oplossing gebruikt.  
 
Door GEBREK AAN KENNIS van niet alleen de wetenschap maar vooral ook van burgers en 
bedrijven, worden risico’s in het maatschappelijke verkeer dikwijls heel anders 
geïnterpreteerd en beleefd (perceptie) dan ze door deskundigen zijn berekend en 
bedoeld. Niet alleen de aard en de oorsprong van het gevaar spelen daarbij een rol, maar 
ook bijvoorbeeld maatschappelijke en individuele opvattingen, normen en waarden 
(‘heuristics’). Bovendien hangt de maatschappelijke perceptie nauw samen met de aard 
van en het vertrouwen in de informatiebronnen voor die risico’s, meestal overheid 
(communicatie en voorlichting) en media. Door gebrek aan vertrouwen in de 
Rijksoverheid, provincies en/of gemeenten en door de aard van de berichtgeving vooral 
in kranten en op radio en TV hebben risico’s in het dagelijks spraakgebruik niet zelden 
een sterk NEGATIEVE CONNOTATIE en leidt voornoemde technische benadering van 
milieurisico’s vermoedelijk zelfs tot een zekere RISICOAVERSIE.75, 76 Tegenover objectieve, 
technisch-wetenschappelijke berekeningen staat zo een meer of minder subjectieve 
waardering van potentiële gevaren. Daarmee lijkt er dus sprake te zijn van een zeker 
‘rationaliteitsdeficit’ en kunnen we spreken van ‘bounded rationalities’ en beslissen met 
gevoel voor onzekerheid77 zoals bedoeld in hoofdstuk 1.  
 
Alle (milieu)risico’s en de beleving ervan ten spijt, mensen blijken soms best bereid een 
zeker risico te nemen, ook als zij de gevolgen daarvan niet helemaal kunnen overzien. 
Voorwaarde is wel dat de voordelen die daar tegenover staan groot genoeg zijn.78 De 
mate waarin dat gebeurt, bijvoorbeeld voor bodemverontreiniging, is mogelijk af te leiden 
uit in de markt gerealiseerde prijzen voor (woning)transacties.79 Er zijn geen gevens 
bekend over hoeveel dat er jaarlijks zijn en wat daarvan de gevolgen zijn. Naar schatting 
10% van het Nederlands onroerend goed staat thans als vervuild aangetekend in het 
Kadaster of is volgens gemeenten en provincies potentieel verontreinigd.80  
                                                          
75  Zie in dit verband ook Wissink & Bouma (2002 p. 11-13): ‘Perspectieven op milieurisico’s’.  
76  Misschien is het beter om in dit verband te spreken van ‘onzekerheden’ in plaats van over ‘risico’s’. Risico’s 
zijn echter geen synoniem voor onzekerheden, maar hebben er wel alles mee te maken. Zonder onzekerheden 
bestaan er namelijk geen risico’s en laten kosten en baten van beslissingen zich precies berekenen. Zie in dit 
verband o.a. Van Asselt (2000) en Van Asselt et al (2001) in Wissink & Bouma (2002).  
77  Op grond van de in dit hoofdstuk onderscheiden aspecten van risico’s kunnen drie soorten onzekerheid worden 
onderscheiden: 1. onzekerheid over de aard, de concentraties en de omvang van een verontreiniging, de 
oorzaken en de gevolgen ervan voor mens en milieu, 2. onzekerheid over de maatschappelijke acceptatie ervan 
door bewoners en omwonenden als bijvoorbeeld in een woonwijk bodemverontreiniging wordt ontdekt en 3. 
onzekerheid over de kosten die dat met zich meebrengt voor het noodzakelijk onderzoek en een eventueel 
noodzakelijke sanering plus de gevolgen daarvan voor de verhuurbaarheid of verkoopbaarheid van een woning. 
78  Zie in dit verband onder andere Kahneman & Tversky (1979). 
79  Dat kan door bijvoorbeeld het verloop van jaargemiddelde koopprijzen van woningen op verontreinigde grond 
te vergelijken met de ‘normale’ of autonome prijsontwikkeling van vergelijkbare koopwoningen zonder dat 
daarbij sprake is van bodemverontreiniging en daarbij een periode in acht te nemen van vóór de ontdekking van 
de verontreiniging tot ná de sanering ervan.  
80  Zie in dit verband hoofdstuk 3 en 8. Daarin worden respectievelijk de omvang van de bodemverontreiniging in 
Nederland en de gevolgen van kadastrale registratie van bodemverontreiniging besproken.  
 
 
 
Risico’s, meer dan een getal 
 
Door de jaren heen associeert circa 1% van de Nederlanders zijn woonsituatie met het 
wonen op verontreinigde grond.81 Als in voorkomende gevallen een woning te koop wordt 
aangeboden en verkocht, dan nemen daarbij zowel verkoper als koper alle positieve en 
negatieve consequenties van al dan niet aanwezige risico’s van bodemverontreiniging in 
de overwegingen en bij de besluitvorming mee. Voors en tegens wegen zij – voor zover 
bekend en te overzien – tegen elkaar af. Bij de prijsvorming staan daarbij niet alleen de 
risico’s centraal die, als de kans zich voordoet, kunnen leiden tot schade aan de 
gezondheid, het milieu en/of aan goederen.82 Het gaat vooral ook om de daarmee 
samenhangende kosten voor onderzoek en herstel, waaronder een eventueel nood-
zakelijke bodemsanering, mits deze zijn toe te rekenen aan de betreffende woning.  
 
Dat laatste brengt ons bij de schuldvraag en aansprakelijkheid bij bodemverontreiniging; 
een belangrijk vierde perspectief op risico’s. Hoe die geregeld zijn valt af te leiden uit het 
volgende hoofdstuk. In dat hoofdstuk wordt de geschiedenis van de bodemsanering in 
Nederland in vogelvlucht behandeld. In geval van woningen echter komen de kosten voor 
bodemonderzoek en -sanering niet voor rekening van eigenaar-bewoners, zo zijn althans 
de regels of valt op te maken uit het beleid en de praktijk. Effecten die desondanks 
optreden op de woningmarkt zijn op te vatten als (markt)onvolkomenheden 
(inefficiënties) en worden voor dit onderzoek aangeduid als stigma-effecten (zie 
hoofdstuk 1). Deze financiële gevolgen en de kans dat ze zich voordoen lijken veeleer het 
gevolg van door ‘leken’ beleefde risico’s dan van door ‘deskundigen’ berekende risico’s 
zoals die in dit hoofdstuk aan de orde kwamen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                          
81  Dat valt onder meer op te maken uit een vergelijking van De Jong et al (2000) en Franssen et al (2004) met 
Nelissen et al (1987 p. 102).  
82  Degene die dat treft zal volgens Van Dunné (2002) omzien naar een persoon of instantie op wie hij zijn schade 
kan verhalen. In de eerste plaats is dat de veroorzaker (en veelal ook de medeveroorzaker(s) indien het een 
complexe situatie betreft), maar daarnaast ook de overheidsinstantie die de gevaarsituatie heeft gedoogd, een 
ondeugdelijke vergunning heeft verstrekt of nalatig is gebleven bij de handhaving van wet- en regelgeving op 
het betrokken terrein. Daarmee gaat volgens Van Dunné (2002) ‘risico’ over naar ‘aansprakelijkheid’ en wel 
voor het teweegbrengen van het risico (de gevaarsituatie) en de daaruit voortgekomen schade.  
 
 
 
 
3 Bodemsanering in Nederland  
25 jaar geschiedenis van beleid, wet- en regelgeving in vogelvlucht 
3.1 Inleiding 
 
Sinds de sanering van Lekkerkerk in 1980 zijn in Nederland in meer dan een kwart eeuw 
tijd vele tienduizenden bodemonderzoeken verricht en vele duizenden bodemsaneringen 
uitgevoerd.1 Onder invloed van veranderende wet- en regelgeving en voortschrijdende 
inzichten in de omvang van de bodemproblematiek, zijn in de loop van de jaren niet 
alleen de verantwoordelijkheden voor de aanpak en de financiering van de 
bodemsanering gewijzigd, maar ook de saneringsdoelstellingen. Er wordt steeds meer 
gesaneerd om maatschappelijke in plaats van milieuhygiënische redenen.2  
 
De saneringsdoelstellingen veranderden van het verwijderen van alle verontreinigingen 
uit grond en grondwater (Interimwet bodemsanering, 1983), via multifunctioneel tenzij 
dat om bijvoorbeeld financiële en/of uitvoeringstechnische redenen niet haalbaar is (Wet 
bodembescherming, 1987 en saneringsregeling, 1994), tot een aanpak van de 
bodemverontreiniging waarbij het (beoogde) gebruik van het terrein en de omgeving 
maatgevend is (koerswijziging bodembeleid in 1997 en gewijzigde Wbb per 1 januari 
2006). De verantwoordelijkheden zijn daarbij verschoven van het saneren door de 
overheid (Interimwet bodemsanering) naar saneren in eigen beheer (Wet bodem-
bescherming en saneringsregeling). Daarbij worden saneringen echter niet alleen 
uitgevoerd door veroorzakers van verontreinigingen, gebruikers en eigenaars van 
terreinen, maar steeds vaker ook door partijen die op andere wijze belang hebben bij 
sanering van terreinen. Dat kunnen niet alleen projectontwikkelaars en ontwikkelende 
bouwers zijn, maar ook gemeentelijke ontwikkelings- en grondbedrijven in verband met 
vastgoed- en gebiedsontwikkeling (koerswijziging bodembeleid en gewijzigde Wbb). 
 
De saneringsoperatie is aldus steeds verdergaand geprivatiseerd. Er wordt immers 
steeds meer gesaneerd in eigen beheer en op kosten van private partijen. Steeds minder 
saneringen vinden plaats in opdracht van de overheid en ten koste van de Wbb-
budgetten van Rijk, provincies en gemeenten. Daarnaast kan er ook sprake zijn van 
gemengde financiering, bijvoorbeeld in het kader van stedelijke vernieuwing3 of met een 
subsidie in het kader van de bedrijvenregeling.4 Alles bij elkaar is er in de geschiedenis 
van de bodemsanering in Nederland een zeker drieluik te onderscheiden, zoals ook 
beschreven door Cino & Van de Griendt (2003) en Van de Griendt et al (2005).5 
 
 
                                                          
1  Volgens Van de Griendt & Vergeer (2005 p.8) zijn dat er bijna 25.000.  
2  Dat bleek onder meer in paragraaf 2.3.3 en is op te maken uit figuur 2.4. 
3  Stedelijke vernieuwing is de naam waarmee beleid wordt aangeduid dat erop is gericht de kwaliteit te 
verbeteren van woon-, werk- en leefmilieus in de grote(re) steden. Stedelijke vernieuwing ging van start met het 
verschijnen van de kabinetsnota ‘Stedelijke vernieuwing’ in juni 1997. Dat is ook het moment dat er een begin 
werd gemaakt met de koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid. Sinds enige jaren ontvangen dertig grote 
steden rechtstreeks van het Rijk een Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV). Alle overige gemeenten 
ontvangen deze bijdrage via de provincie, waarvan 111 steden op basis van een programma (de zogenoemde 
programmagemeenten). Het ISV-geld bestaat op deze manier deels uit bodemsaneringsgelden. Stedelijke 
vernieuwing en bodemsanering zijn aldus zeer nauw met elkaar verweven.  
4  Op 11 juni 2001 hebben de ministers van VROM en EZ, de voorzitters van VNO-NCW en MKB Nederland en 
vertegenwoordigers van het IPO en VNG hiertoe het convenant ‘Bodemsanering in gebruik zijnde en blijvende 
bedrijventerreinen’ afgesloten. Dit convenant, dat ook wel bekendstaat als de ‘Bedrijvenregeling’, vormt een 
vervolg op de zogenoemde BSB-operatie: de vrijwillige bodemsanering op in gebruik zijnde bedrijfsterreinen, 
die van start ging in 1989. Zie in dit verband o.a. BSB (1991), Simons-Vinckx (2001) en Van der Wilt (2002). 
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Het voor dit proefschrift verrichte onderzoek naar de gevolgen van bodemverontreiniging 
op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen kan niet los worden gezien van 
deze historische achtergronden en dat betreffende drieluik. Zij zijn niet alleen bepalend 
voor het handelen van de overheid (rijk, provincies en/of gemeenten) en eventuele 
derden die betrokken zijn bij bodemonderzoek en –sanering, maar ook voor de fysieke, 
juridische en financiële betekenis van bodemverontreiniging en de daarmee samen-
hangende risico’s.  
Vandaar dat in dit hoofdstuk de geschiedenis van de bodemsanering in Nederland in 
‘vogelvlucht’ wordt besproken. Dat is van de voorgeschiedenis van vóór de ‘affaire 
Lekkerkerk’ in 19806, waarmee het allemaal begon, tot en met de gewijzigde Wet bodem-
bescherming 25 jaar later (Staatsblad 2005, 680), waarin een nieuwe stap is gezet in het 
wetgevingsproces op het gebied van de bodemsanering in Nederland. Aan de orde 
komen veranderend beleid, wet- en regelgeving (paragraaf 3.2) en veranderende 
inzichten in de omvang van de problematiek (paragraaf 3.3). Tot slot wordt in paragraaf 
3.4 een ‘terugblik naar de toekomst’ gegeven.  
 
3.2 Veranderend bodembeleid, wet- en regelgeving 
3.2.1  Voorgeschiedenis, Ibs en Wbb 
 
Voorgeschiedenis 
Tegen een achtergrond van opkomend milieuactivisme in de jaren zestig en zeventig van 
de vorige eeuw (zie o.a. Cramer, 1989) werd in onder meer de troonredes van 1972, 
1974, 1978 en 1979 de komst van bodemwetgeving afgekondigd (Von Meijenfeldt, 
1994). Het geduld van de Tweede Kamer werd echter zwaar op de proef gesteld. En 
blijkbaar vonden de volksvertegenwoordigers het uitstel niet zo belangrijk dat zij zelf het 
initiatief namen tot het opstellen van een wetsontwerp (Dresden, 1997). Het duurde 
namelijk nog tot de ontdekking van bodemverontreiniging in Lekkerkerk eind jaren 
zeventig, een dorpje in de Krimpenerwaard, en de eerste resultaten van de zogenoemde 
Ginjaar-inventarisatie begin jaren tachtig7 totdat uiteindelijk het wetsvoorstel werd 
ingediend. De noodzaak voor bodemwetgeving was toen onafwendbaar geworden.  
 
 
                                                          
5  Het Milieu en Natuur Planbureau (MNP, 2006 p. 13-14) onderscheidt in zijn plan van aanpak voor de ‘Maat-
schappelijke Kosten Baten Analyse’ (MKBA) voor de bodemsanering op vergelijkbare wijze vier generaties in 
plaats van drie fases. Het maakt daarbij een onderscheid tussen saneringen onder het regime van 1. de Interim-
wet bodemsanering (Ibs), 2. de oude Wet bodembescherming (Wbb), 3. de beleidsvernieuwing (BEVER) en de 
koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid en ten slotte 4. de periode na de Beleidsbrief Bodem van 
december 2003 en de gewijzigde Wbb per 1 januari 2006, waarbij het accent verschuift van saneren naar 
beheren en “waarvan zich de contouren reeds beginnen af te tekenen”, aldus het MNP.  
6  De bodemsaneringsgeschiedenis in Nederland begint met de ‘affaire Lekkerkerk’, een woonwijk gebouwd op 
chemisch afval. Beelden op televisie van geëvacueerde bewoners in caravans en ondergraven huizen maakten 
de ernst van de zaak duidelijk. In Van de Griendt & Janssen (2004) wordt deze affaire kort beschreven. In 
hoofdstuk 6 komt deze affaire uitgebreid aan de orde en wordt onder meer ingegaan op de gevolgen ervan voor 
de woningmarkt. Voor een uitgebreide beschrijving van de bekendste bodemverontreiniging en eerste 
bodemsanering van Nederland wordt verder verwezen naar Hoomans & Stellingwerff (1982). Het gaat daarbij 
vooral om een technisch-inhoudelijke beschrijving van de operatie. Verder wordt verwezen naar het rapport van 
de Commissie Bestuurlijk Onderzoek Lekkerkerk (1981) of kortweg de Commissie Van Aartsen voor “de 
bestuurlijke aspecten van het feit dat de bodem van Lekkerkerk-West aan het eind van de zestiger jaren is 
vervuild, bouwrijp gemaakt en bebouwd”, aldus het rapport. In het verslag van de Algemene Rekenkamer over 
1984 ten slotte wordt verslag gedaan van de financiële aspecten rondom de ‘affaire Lekkerkerk’, waaronder het 
aankoopbeleid van de woningen (Kamerstukken II 1984-1985 18 918).  
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Interimwet bodemsanering (Ibs) 
Op 22 mei 1981 diende de Regering bij de Tweede Kamer een ontwerp in van de wet 
“Tijdelijke regeling inzake sanering in geval van verontreiniging van de bodem” 
(Kamerstukken II 16 821 nrs. 1-3), kortweg aangeduid als de Interimwet bodemsanering 
(Ibs). Op 29 december 1982 werd de wet getekend door de Koningin en daarna door de 
Minister van VROM. Op 11 januari 1983 werd de wet uitgegeven door de Minister van 
Justitie (Staatsblad 1982, 763) en bij Koninklijk Besluit van 10 januari 1983 werd 
bepaald dat de Ibs op 15 januari 1983 in werking trad. Tabel 3.1 geeft een overzicht van 
de belangrijkste doelstellingen en definities van de Ibs. Hoewel het oorspronkelijk niet de 
bedoeling was, heeft de Interimwet bodemsanering ruim tien jaar dienst gedaan als 
wettelijk vangnet voor de aanpak van bestaande gevallen van bodemverontreiniging.  
 
Wet bodembescherming (Wbb) 
Met ingang van 15 mei 1994 is de Ibs komen te vervallen, omdat de inhoud ervan – met 
enkele wijzigingen en aanvullingen – als saneringsregeling is opgenomen in de Wet 
bodembescherming (Staatsblad 1994, 331&333).8 De saneringsregeling bevat regels 
voor de aanpak van oude reeds bestaande gevallen van bodemverontreiniging. Dat zijn 
gevallen ontstaan vóór 1 januari 1987, de datum waarop de Wet bodembescherming 
(Wbb) van kracht werd (Staatsblad 1986, 374). Voor gevallen van bodemverontreiniging 
ontstaan ná 1 januari 1987 geldt de zogenoemde zorgplicht van de bodem, die in artikel 
13 van de Wbb is vastgelegd.9 Op grond van deze zorgplicht is er een wettelijke 
verplichting tot het saneren van verontreinigingen die ontstaan bij het verrichten van 
bepaalde in de Wbb omschreven handelingen.10 
 
Met de saneringsregeling vond een duidelijke ACCENTVERSCHUIVING plaats van ‘saneren 
door de overheid’ naar ‘saneren in eigen beheer’.11, 12 In beginsel is het de veroorzaker 
die de sanering uitvoert in eigen beheer  (‘de vervuiler betaalt’).  Is dit onmogelijk, bijvoor- 
                                                          
7  In paragraaf 3.3 wordt de Ginjaar-inventarisatie nader besproken, samen met vier andere grote landelijke 
inventarisaties. Tabel 3.2 geeft een overzicht van de belangrijkste uitkomsten van deze inventarisaties.  
8  Op 10 mei 1994 is de Wet tot uitbreiding van de Wet bodembescherming met een regeling inzake de sanering 
van de bodem in het Staatsblad bekend gemaakt (Staatsblad 1994, 331&333). De herziene en geheel 
hernummerde Wet bodembescherming is gepubliceerd in het Staatsblad 1994, 374. 
9  Bescherming en sanering van de bodem (grond én grondwater) zijn verankerd in de algemene zorgplicht voor 
de bodem, die in artikel 13 van de Wet bodembescherming als volgt is verwoord: “Ieder die op of in de bodem 
nader genoemde handelingen verricht en die weet of redelijkerwijs had kunnen vermoeden dat door die 
handelingen de bodem kan worden verontreinigd of aangetast, is verplicht alle maatregelen te nemen die 
redelijkerwijs van hem kunnen worden gevergd, teneinde die verontreiniging of aantasting te voorkomen, dan 
wel indien die verontreiniging of aantasting zich voordoet, de bodem te saneren of de aantasting en de directe 
gevolgen daarvan te beperken en zoveel mogelijk ongedaan te maken. Indien de verontreiniging of aantasting 
het gevolg is van een ongewoon voorval, worden maatregelen onverwijld genomen”. 
10  Het gaat hier om handelingen als bedoeld in de artikelen 6 tot en met 11 van de Wet bodembescherming. Bij 
algemene maatregel van bestuur kunnen, aldus deze wetsartikelen, in het belang van de bescherming van de 
bodem regels worden gesteld aan het verrichten van deze handelingen waarbij stoffen op of in de bodem 
geraken die de bodem kunnen verontreinigen of aantasten. 
11  Von Meijenfeldt (1994 p. 49) spreekt in dit verband van privatisering van de bodemsanering. Daarmee doelt hij 
op “de verschuiving van de verantwoordelijkheid voor de aanpak en financiering van de overheid naar de 
vervuiler en gebruiker van de bodem”. Daarnaast zijn volgens Von Meijenfeldt nog twee andere accent-
verschuivingen van belang. Zo is er binnen de overheid sprake van een verschuiving van taken en bevoegd-
heden van het rijk naar de provincie en van de provincie naar de gemeente (decentralisatie). Bovendien doet 
zich een verschuiving voor van locatiespecifieke oplossingen naar gestandaardiseerde regels, criteria, 
procedures en organisatie (uniformering).  
12  De introductie van de saneringsregeling was in de jaren ’90 aanleiding voor veel ophef binnen met name de 
vastgoedsector. Gesproken werd van een negatieve grondwaarde van vele miljarden guldens en de onverkoop-
baarheid van onroerend goed. In hoofdstuk 1 (intermezzo 1.1) en in paragraaf 4.4.6 wordt dat nader toegelicht.  
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beeld omdat hij niet is te achterhalen, dan dient de eigenaar-gebruiker te saneren. Vindt 
sanering niet vrijwillig plaats, dan staan de overheid juridische middelen ter beschikking 
in de vorm van aanwijzingen en bevelen om de veroorzaker dan wel de eigenaar-
gebruiker alsnog tot sanering in eigen beheer te dwingen (zie hoofdstuk 2 intermezzo 
2.10).13 Pas wanneer ook dat niet lukt, treedt de overheid op als saneerder (‘vangnet-
geval’). Zo mogelijk worden de kosten dan verhaald op de veroorzaker of op degene die 
door de sanering ongerechtvaardigd wordt verrijkt (zie bijlage 2).14, 15  
 
Tabel 3.1. Vergelijking van de doelstelling en definities van bodemverontreiniging en -sanering 
volgens de Interimwet bodemsanering (Ibs) en de Wet bodembescherming (Wbb) 
 
Bron: Wetteksten, memorie van toelichting en commentaar bij de Ibs en Wbb.  
 
                                                          
13  Een overzicht van deze instrumenten en de toepassingen ervan wordt o.a. gegeven in Van der Veen (1998).  
14  Het juridisch instrument ‘kostenverhaal’ is geregeld in artikel 75 van de Wet bodembescherming (Wbb), voor-
heen artikel 21 van de Interimwet bodemsanering (Ibs). Op grond van dit artikel is de Minister van VROM 
bevoegd tot het verhaal van kosten die ten laste zijn gekomen van het Ibs- dan wel Wbb-budget. Dat kan op 
veroorzakers van bodemverontreiniging alsmede op schuldig eigenaren voor wat betreft de ongerechtvaardigde 
verrijking. De ‘Beleidsregel kostenverhaal’ (Staatscourant 2002, nr. 81 d.d. 26 april) geeft hiervoor richtlijnen. 
Doelstelling
Bodemverontreiniging
Bodemsanering
Interimwet bodemsanering (Ibs) 1983
Op korte termijn opheffen of  
tegengaan16 van verontreiniging van de 
bodem en van de schadelijke gevolgen 
daarvan in gevallen waarin de bodem 
zodanig is of dreigt te worden  
verontreinigd, dat ernstig gevaar17 
bestaat voor de volksgezondheid of het 
milieu.
Van verontreiniging van de bodem is 
sprake, indien stoffen zich op een  
zodanige wijze op of in de bodem 
bevinden, dat deze stoffen zich met 
de bodem kunnen vermengen, met de 
bodem kunnen reageren, zich in de 
bodem kunnen verspreiden en/of  
ongecontroleerd kunnen verplaatsen 
én een of meer van de functionele 
eigenschappen18, die de bodem voor 
mens, plant en dier heeft, verminderen 
of bedreigen.
Het opheffen of tegengaan van  
verontreiniging van de bodem en de 
schadelijke gevolgen daarvan.
Wet bodembescherming (Wbb) 1987
Het voorkomen, beperken of ongedaan 
maken van een nadelige beïnvloeding 
van de bodem.
Er is sprake van (een ernstig geval19 
van) bodemverontreiniging als de  
bodem zodanig is of dreigt te  
worden verontreinigd, dat de functionele 
eigenschappen20 die de bodem voor 
mens, plant en dier heeft, ernstig zijn of 
dreigen te worden verminderd.
Het beperken en zoveel mogelijk  
ongedaan maken van verontreiniging en 
de directe gevolgen daarvan of van  
dreigende verontreiniging van de 
bodem.
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15  Richtlijnen voor ongerechtvaardigde verrijking geeft de notitie ‘Ongerechtvaardigde verrijking in verband met 
bodemsanering’ (Kamerstukken II 1993-1994 22 727 nr. 11). Deze notitie geeft uitleg van het begrip 
‘ongerechtvaardigde verrijking’ en verwijst daarbij naar art. 6.4.3.1 Ontwerp Nieuw BW respectievelijk art. 
6:212 BW en de ter toelichting daarbij gegeven passages in de kamerstukken (Kamerstukken II 18 821 nr. 24 p. 
5-6 en Kamerstukken II 21 556 nr. 3 p. 58). Het bedoelde artikel luidt als volgt (p. 4): “Hij die ongerecht-
vaardigd is verrijkt ten koste van een ander, is verplicht, voor zover dit redelijk is, diens schade te vergoeden tot 
het bedrag van zijn verrijking”. De notitie werkt daarbij drie aspecten uit, te weten 1. de verrijking, 2. de 
ongerechtvaardigdheid en 3. de redelijkheid. Bij de bepaling van de omvang van de verrijking, aldus de notitie, 
zijn daarbij van belang: a. de waardestijging van onroerende zaken en rechten, b. overige economische 
voordelen en c. het tijdstip van de verrijking. Voor de waardestijging is door de landsadvocaat een speciale 
taxatierichtlijn opgesteld. In bijlage 2 wordt verder ingegaan op regels en richtlijnen voor ongerechtvaardigde 
verrijking, althans voor eigenaar-bewoners van woningen. 
16  Het woord ‘opheffen’ duidt op het verwijderen van de verontreinigende stoffen uit de bodem. Met ‘tegengaan’ 
wordt het isoleren van deze stoffen in de bodem bedoeld, aldus de Leidraad bodemsanering (eerste aflevering 
d.d. juli 1983). Met het woord ‘tegengaan’ wordt in de Interimwet bodemsanering niet gedoeld op het treffen 
van preventieve maatregelen ter voorkoming van bodemverontreiniging.  
17  Volgens de Leidraad bodemsanering (aflevering 3 d.d.december 1986 – p. I-2a) is bij de parlementaire 
behandeling van de Interimwet bodemsanering aan het begrip ernstig gevaar de volgende invulling gegeven: 
“Direct of frequent contact tussen mens, plant en dier enerzijds en de bodemverontreinigende stoffen anderzijds 
moet aanwezig zijn of op korte termijn aannemelijk zijn en het moet vaststaan dan wel waarschijnlijk zijn dat 
een zodanig contact schadelijke gevolgen zal kunnen hebben voor de volksgezondheid of het milieu.” In deze 
omschrijving moet de nadruk worden gelegd op de aannemelijkheid van contacten en de waarschijnlijkheid van 
de schadelijke gevolgen. De term ernstig gevaar duidt derhalve eerder op een onaanvaardbaar verhoogd risico 
dan op een actuele bedreiging.  
18  Uitgangspunt voor de Interimwet bodemsanering, zo blijkt o.a. uit de parlementaire behandeling van het Meer-
jarenprogramma Bodem (Kamerstukken II 1982-1983 17 600), was de multifunctionaliteit van de bodem. Dat 
betekent in beginsel dat de potentie van de bodem om verschillende functies naar behoren te kunnen vervullen, 
ook op de lange termijn, moest worden behouden en zo nodig hersteld. Er zijn echter locatiespecifieke 
omstandigheden denkbaar, aldus de Leidraad bodemsanering (aflevering 4 d.d. november 1988), die ertoe 
zouden kunnen leiden dat het beginsel van herstel van een multifunctionele bodem direct of op termijn niet 
altijd onverkort van toepassing zal kunnen zijn. Deze locatiespecifieke omstandigheden kunnen betrekking 
hebben op milieuhygiënische, technische of financiële aspecten. Indien herstel van de multifunctionele bodem 
om die reden(en) niet tot de mogelijkheden behoort, is isolatie van de verontreiniging (al dan niet in combinatie 
met gedeeltelijke verwijdering) een milieuhygiënisch verantwoorde oplossing. Dat vormt echter een blijvend 
verlies voor de bodemkwaliteit en vraagt beheer van de isolerende voorzieningen en een regelmatige controle 
van het omringend milieu.  
19  Een geval van ernstige bodemverontreiniging, aldus artikel 1 van de Wet bodembescherming, is een “geval van 
verontreiniging waarbij de bodem zodanig is of dreigt te worden verontreinigd, dat de functionele eigen-
schappen die de bodem voor mens, plant en dier heeft, ernstig zijn of dreigen te worden verminderd”. De 
interventiewaarden bodemsanering vormen de getalsmatige invulling van het concentratieniveau waarboven 
sprake is van een geval van ernstige verontreiniging. De circulaire ‘Streefwaarden en interventiewaarden 
bodemsanering’(Staatscourant 2000, nr. 39 d.d. 4 februari) zegt hierover het volgende: “Bij overschrijding van 
de interventiewaarden geldt dat de functionele eigenschappen die de bodem heeft voor mens, plant of dier 
ernstig zijn verminderd of dreigen te worden verminderd. Om van overschrijding van de interventiewaarden te 
spreken, dient voor tenminste één stof de gemiddelde gemeten concentratie van minimaal 25 m3 bodemvolume 
in het geval van bodem- of sedimentverontreiniging, of 100 m3 poriënverzadigd bodemvolume in het geval van 
grondwaterverontreiniging, hoger te zijn dan de interventiewaarde.” 
20  De bodem vervult een aantal wezenlijke functies voor de mens (Kamerstukken II 1980-1981 16 529 nrs. 3-4 p. 
13). Allereerst is de bodem de drager van huizen, kantoren, fabrieken, wegen, vliegvelden, transportleidingen, 
recreatievoorzieningen enzovoort (dragersfunctie). Daarnaast is er de betekenis van een vruchtbare en gezonde 
bodem voor de voedsel- en gewasproductie in land- en tuinbouw (teeltfunctie), de betekenis van zuiver en 
betrouwbaar grondwater voor diverse gebruiksdoeleinden (waterwinfunctie) en de betekenis van de 
(ongestoorde) ondergrond als vind- en winplaats van een groot aantal delfstoffen (winfunctie van delfstoffen). 
 Daarnaast heeft de bodem ook een functie voor planten en dieren. In de Wet bodembescherming is deze 
ecologische functie op één lijn geplaatst met de functies voor de mens (Tweede Kamer, 1983-1984, 16.529, nr. 
7, blz. 8). Bij het beschermen van de bodem gaat het er om de voor de verschillende functies wezenlijke 
functionele eigenschappen te beschermen. Daardoor behoudt de bodem de capaciteit om nu en in de toekomst 
zijn verschillende mogelijke functies te blijven vervullen en op verschillende wijze gebruikt te worden. Dat is 
wat wordt verstaan onder de multifunctionaliteit van de bodem.  
 
 
 
Bodemsanering in Nederland  
 
Belangrijk voor dit onderzoek is dat onder het regime van de Interimwet bodemsanering 
het accent lag op sanering door de overheid met kostenverhaal op de veroorzaker. Met 
de komst van de Wet bodembescherming werd de zorgplicht voor nieuwe gevallen 
geïntroduceerd. En door die zorgplicht wordt het initiatief om maatregelen te nemen 
geheel bij de veroorzaker gelegd, althans voor nieuwe gevallen van bodemveront-
reiniging. Met de komst van de saneringsregeling komt bovendien beter dan in de 
Interimwet bodemsanering tot uitdrukking wie in welke gevallen verantwoordelijkheid 
draagt voor verontreinigingen ontstaan vóór 1 januari 1987 en welke consequenties dat 
heeft op bijvoorbeeld financieel vlak. Met name waar eventueel een eigenaar-bewoner 
verantwoordelijk kan worden gehouden de sanering ter hand te nemen, kan dat van 
belang zijn voor de verkoopbaarheid, de waarde en de prijs van een woning (zie 
hoofdstuk 2 intermezzo 2.10).  
 
Daarnaast bevat de saneringsregeling ook een regeling voor VERPLICHTE WONINGAANKOOP 
(artikel 56 tot en met 63).21 Het komt maar al te vaak voor, aldus het ministerie van 
VROM (1994), dat eigenaar-bewoners zich geconfronteerd zien met de gevolgen van het 
wonen op vervuilde grond. Als gevolg van bodemverontreiniging kunnen eigenaar-
bewoners problemen ondervinden bij de verkoop van hun woning. Met de komst van de 
saneringsregeling bevat de Wet bodembescherming een regeling op grond waarvan een 
eigenaar-bewoner onder bepaalde voorwaarden22 zijn woning voor een REDELIJKE PRIJS23 
kan verkopen aan de gemeente. Over hoe vaak op deze regeling een beroep is gedaan 
zijn geen gegevens bekend; noch bij gemeenten noch bij het ministerie van VROM. Dat 
blijkt uit navraag die in dit verband is gedaan bij zowel de Vereniging van Nederlandse 
Gemeenten (VNG) als bij het ministerie van VROM. De indruk bestaat echter dat er maar 
weinig gebruik van is gemaakt.  
 
                                                                                                                                                       
 De bescherming vindt dus niet alleen plaats met het oog op het directe gebruik van de bodem door de mens, 
maar evenzeer met het oog op de in en op de bodem aanwezige flora en fauna. Dit onderzoek beperkt zich 
echter tot de functies die de bodem heeft voor de mens en in het bijzonder de dragersfunctie. Centraal staan de 
financieel-economische gevolgen van bodemverontreiniging wanneer de functie van de bodem als drager van 
huizen wordt of dreigt te worden aangetast. 
21  De Interimwet bodembescherming bevatte wel een regeling voor de vordering van (eigendoms)rechten. Daarbij 
ging het echter alleen om het vorderen van eigendom of het gebruik van onroerende zaken ”indien het belang 
van de uitvoering van een provinciaal milieuprogramma zulks naar het oordeel van de minister noodzakelijk 
maakt”, aldus artikel 13 lid 1 van de Interimwet bodemsanering.  
22  Volgens artikel 57 van de Wet bodembescherming is een gemeente verplicht tot aankoop van grond, de daarop 
staande woning of een recht met betrekking tot de grond of de woning, indien a. de woning staat op een 
gedeelte van het grondgebied van de gemeente dat een geval van ernstige verontreiniging omvat of dat deel 
uitmaakt van een geval van ernstige verontreiniging, b. is vastgesteld dat er sprake is van urgentie om het 
betrokken geval te saneren en c. dat gedeelte voor woningbouw is verkocht of in erfpacht is uitgegeven nadat de 
verontreiniging is veroorzaakt. Voorwaarde is verder dat daartoe een verzoek wordt gedaan door de eigenaar 
van de grond of de woning (artikel 58), dat deze de woning bewoont (artikel 59 lid 1 sub a) en dat deze niet is 
aan te merken als schuldig eigenaar (artikel 59 lid 1 sub b t/md). Bovendien moet de rechthebbende aantonen 
dat de woning in het vrije commerciële verkeer niet tegen een redelijke prijs verkoopbaar is (artikel 59 lid 2). 
23  Onder redelijke prijs wordt in de Wet bodembescherming (artikel 56) verstaan: “de prijs die tot stand komt bij 
een koop in het vrije commerciële verkeer tussen redelijk handelende partijen, waarbij buiten beschouwing blijft 
de verontreiniging van de bodem”. Het begrip ‘redelijke prijs’ is voor eigenaar-bewoners en kopers van 
woningen ook van belang bij een eventuele actie wegens ongerechtvaardigde verrijking. Zie in dit verband ook 
hoofdstuk 2 intermezzo 2.10 en bijlage 2. 
 
 
 
3.2 Veranderend bodembeleid, wet- en regelgeving 
3.2.2 Wijziging van het bodembeleid en van de Wbb 
 
Wijziging van het beleid 
Om de effectiviteit van de wettelijke instrumenten van de Wet bodembescherming te 
toetsen, heeft de regering al kort na de inwerkingtreding van de saneringsregeling advies 
laten uitbrengen door de Evaluatiecommissie Wet milieubeheer (ECW, 1997). Dat advies 
was overwegend positief. Maar omdat de saneringsregeling nog te zeer uitging van een 
‘overheidswijze van denken’ (vooral waar het procedures en planningsystematiek betrof) 
kwamen saneringen in eigen beheer onvoldoende van de grond.24 Bovendien bleek 
kostenverhaal niet altijd succesvol.25 Tegelijkertijd werd uit een interdepartementaal 
beleidsonderzoek (IBO, 1997) duidelijk dat met het toenmalige beleid, gezien de omvang 
van de problematiek en de jaarlijkse totale uitgaven aan bodemsanering, circa honderd 
jaar nodig zou zijn om de gewenste eindsituatie te bereiken. Het IBO-onderzoek leidde tot 
aanbevelingen om de bodemsanering goedkoper, effectiever en efficiënter te maken.  
De gesignaleerde knelpunten, met als hoofdprobleem de stagnatie van de bodem-
sanering, waren in 1997 voor het kabinet aanleiding voor een ingrijpende koerswijziging 
van het bodemsaneringsbeleid (Kamerstukken II 1996-1997 25 411 nr. 1).26 Die nieuwe 
koers moest ertoe leiden dat de stagnatie in de bodemsanering wordt opgeheven en 
daarmee de belemmeringen worden weggenomen die bodemsanering met zich mee-
brengt voor ruimtelijke en economische processen. Door goedkoper te saneren, het 
overheidsbudget te verhogen en meer particuliere investeringen in te zetten27, moet het 
mogelijk zijn om de bodemverontreinigingsproblematiek in circa 25 jaar beheersbaar te 
maken. Dat is althans als doelstelling opgenomen in het 3e Nationaal Milieubeleidsplan 
(NMP3, 1998).  
In het ‘Kabinetsstandpunt over de functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van de 
bodemverontreiniging’ (Kamerstukken II 1999-2000 25 411 nr. 7) wordt deze nieuwe 
saneringsaanpak beschreven28, waarna de implementatie van de beleidsvernieuwing in 
gang is gezet door nieuwe wetgeving  (Kamerstukken II 2003-2004 29 462) op te stellen. 
                                                          
24  Zie in dit verband ook Van der Veen (2004). 
25  Zie in dit verband ook Bauw (2003).  
26  In een persbericht van het ministerie van VROM d.d. 19 juni 1997 werd dat als volgt verwoord (bron: Van de 
Griendt, 2000 p. 87): “Het kabinet heeft besloten tot een ingrijpende koerswijziging van het bodemsanerings-
beleid waardoor meer locaties in kortere tijd gesaneerd kunnen worden. Activiteiten als bouwen en wonen, 
economische ontwikkeling en de inrichting van het landelijk gebied op de gewenste plaats en het gewenste 
moment zullen daardoor zonder onnodige vertraging gerealiseerd worden. Door de sanering af te stemmen op 
het toekomstige gebruik van de bodem – het zogenoemde functiegericht saneren – kunnen de kosten van 
sanering lager worden. Daarnaast wil het kabinet financiële, juridische en fiscale maatregelen nemen waardoor 
het voor marktpartijen aantrekkelijker wordt te investeren in bodemsanering.” 
27  Het kabinetsstandpunt (Kamerstukken II 1996-1997 25 411 nr. 1) spreekt in dit verband onder andere van 
functiegericht en kosteneffectief saneren. Vooral door onderscheid te maken tussen mobiele en immobiele 
verontreinigingen, het afstemmen van saneringsmaatregelen op het (beoogde) gebruik en de mogelijkheid tot 
kosteneffectief verwijderen van mobiele verontreinigingen in de ondergrond, wordt beoogd bodemsanering 
goedkoper te maken. In een brief van de Minister van VROM van 3 december 1999 aan de Tweede Kamer 
(Kamerstukken II 1999-2000 25 411 nr. 7) spreekt hij van een kostenreductie van naar schatting een derde tot 
de helft. Vooral voor bedrijven, zo is de beleidsopvatting, maakt het veel verschil dat men bij het saneren van 
terreinen rekening mag houden met het (beoogde) gebruik van de bodem. Aldus wordt een belangrijke drempel 
weggenomen voor het saneren in eigen beheer.  
28  Het formuleren van saneringsdoelstellingen voor een functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van 
bodemverontreiniging verloopt via een vastgesteld proces. In ‘Van trechter naar zeef – Afwegingsproces 
saneringsdoelstelling’ (1999) wordt dit proces beschreven. Daarbij worden twee sporen onderscheiden: één voor 
de bovengrond en één voor de ondergrond. Daarnaast wordt ook een onderscheid gemaakt tussen verschillende 
vormen van bodemgebruik en tussen enerzijds een standaardaanpak (‘als het kan’) en anderzijds maatwerk (‘als 
het moet’). Dat is onder andere het gevolg van verschillen tussen immobiele en mobiele verontreinigingen. Zie 
in dit verband ook intermezzo 3.1. 
 
 
 
Bodemsanering in Nederland 
 
In dit wetsvoorstel zijn wijzigingen van de Wet bodembescherming opgenomen die nodig 
zijn om het nieuwe beleid van een wettelijke basis te voorzien.29 Met de publicatie van de 
‘Wet van 15 december 2005, houdende wijziging van de Wet bodembescherming en 
enkele andere wetten in verband met wijzigingen in het beleid inzake bodemsaneringen’ 
(Staatsblad 2005, 680) is de Wet bodembescherming met ingang van 1 januari 2006 op 
een aantal punten gewijzigd. 
 
Wijziging van de Wbb 
Met de wijziging van de Wet bodembescherming met ingang van 1 januari 2006 is 
volgens de wetgever een nieuwe stap gezet op het gebied van de bodemsanering in 
Nederland. Deze stap was wenselijk, aldus de wettekst, “in verband met wijzigingen in 
het beleid (..), met name de aanpassingen van de saneringsdoelstelling30 en de 
saneringsprocedure, de invoering van een saneringsplicht voor eigenaren of erfpachters 
van bedrijventerreinen en de financiële aspecten van bodemsanering”, waaronder een 
recht op subsidie voor bedrijven – de zogenoemde ‘bedrijvenregeling.31 Van deze 
wijzigingen is voor dit onderzoek vooral de veranderende saneringsdoelstelling van 
belang (intermezzo 3.1) én de nog niet genoemde wijziging van artikel 55 van de Wbb 
inzake de kadastrale registratie van bodemverontreiniging. 
 
De in intermezzo 3.1 beschreven nieuwe saneringsdoelstellingen, die uitgaan van een 
‘functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van bodemverontreiniging’ in plaats van 
‘behoud of herstel van de functionele eigenschappen van de bodem’, hebben betrekking 
op het saneren van gevallen van bodemverontreiniging die dateren van voor 1987, het 
moment waarop de Wbb in werking is getreden.32 Daarbij wordt voor de saneringsaanpak 
een onderscheid gemaakt tussen situaties waarbij er sprake is van enerzijds immobiele 
verontreinigingen en anderzijds mobiele verontreinigingen. Intermezzo 3.1 illustreert dat. 
                                                          
29  Belangrijk in dit verband is ook de ‘Beleidsbrief Bodem’ die de staatssecretaris van VROM schreef aan de 
Tweede Kamer op 24 december 2003 (kenmerk BWL/2003 096 250 en Kamerstukken II 2003-2004 28 663 & 
28 199 nr. 13). In deze brief wordt “de volgende stap in de beleidsvernieuwing van het bodembeleid” uiteen-
gezet, worden de achtergronden ervan beschreven en de onderdelen ervan gepresenteerd. In deze beleidsbrief 
kondigt de staatssecretaris aan het bodembeleid te verbreden. De focus komt te liggen op duurzaam bodem-
gebruik. Daarbij sluit het beleid aan bij ontwikkelingen in de Europese Unie en op trends in de maatschappij, 
waaronder decentralisatie en externe integratie. Ruimtelijke ordening, ontwikkeling en inrichting spelen daarbij 
een belangrijke rol, net als bijvoorbeeld informatievoorziening. Marktwerking en maatschappelijke en 
ruimtelijke dynamiek zijn, aldus de beleidsbrief, belangrijke peilers voor de aanpak van het omvangrijke 
probleem van de bestaande bodemverontreiniging (bodemsanering). 
30  Gesproken wordt van een ‘functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van bodemverontreiniging’ in plaats van 
‘behoud of herstel van de functionele eigenschappen van de bodem’. Daarmee wordt beoogd de bodem geschikt te 
maken voor de (beoogde) functie en het risico van verspreiding van verontreiniging zoveel mogelijk te beperken.  
31  Zie in dit verband voetnoot 4.  
32  Op grond van artikel 6 tot en met 11 van de Wet bodembescherming zijn algemene maatregelen van bestuur 
opgesteld waarin voorschriften zijn opgenomen die tot doel hebben bodemverontreiniging te voorkomen. Ook 
in vergunningen die op grond van de Wet milieubeheer worden verleend aan bedrijven zijn in toenemende mate 
voorschriften opgenomen die bodemverontreiniging moeten voorkomen. Als er toch aantasting of 
verontreiniging ontstaat of dreigt te ontstaan zal ofwel op grond van deze voorschriften, ofwel op grond van de 
in artikel 13 Wbb opgenomen zorgplicht de toestand van de bodem moeten worden hersteld. De zorgplicht heeft 
in dit kader een vangnetfunctie. Als er na 1987 bodemverontreiniging is ontstaan, kan de overheid degene die de 
handelingen heeft verricht die daarvan de oorzaak zijn verplichten maatregelen te nemen die tot doel hebben de 
oude situatie te herstellen. Functiegericht en kosteneffectief saneren is hier niet van toepassing. Dit geldt ook 
voor verontreinigingen die zijn ontstaan ten gevolge van een ongewoon voorval, waarvoor in artikel 30 Wbb 
verdere voorschriften zijn opgenomen. 
 
 
 
3.2 Veranderend bodembeleid, wet- en regelgeving 
 
Bovendien hoeft de bodem niet langer in alle gevallen helemaal worden schoongemaakt. 
Daarmee is het uitgangspunt min of meer verlaten dat een sanering leidt tot volledige 
verwijdering van de verontreiniging, een zogenoemde multifunctionele sanering. 
 
Intermezzo 3.1. Nieuwe saneringsdoelstellingen: functiegericht en kosteneffectief saneren 
Sinds de koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid in 1997 en het kabinets-
standpunt in 1999 (Kamerstukken II 1999-2000 25 411 nrs. 1 en 7) gelden in 
het beleid en de praktijk andere doelstellingen voor immobiele en mobiele 
verontreinigingen.33 De memorie van toelichting bij de ‘Wijziging van de Wet 
bodembescherming en enkele andere wetten in verband met wijzigingen in het 
beleid inzake bodemsaneringen’ (Staatsblad 2005, 680) zegt hierover het 
volgende: 
 
In het geval van IMMOBIELE VERONTREINIGINGEN staat voorop dat de bodem geschikt 
moet worden gemaakt voor de beoogde functie. Daartoe moet de blootstelling 
aan de verontreiniging zodanig zijn weggenomen dat er geen risico’s meer 
bestaan bij het gebruik van de bodem in overeenstemming met de functie die in 
het saneringsplan is opgenomen. De saneringsmaatregel kan in dit geval 
bestaan uit het aanbrengen van een leeflaag, waardoor contactmogelijkheden 
met de verontreinigde bodem worden weggenomen. De dikte en de kwaliteit van 
de leeflaag worden volgens een vast patroon afgestemd op het bodemgebruik. 
Bij meer gevoelig gebruik (bijvoorbeeld wonen met tuinen en recreatie) worden 
daar hogere eisen aan gesteld dan bij minder gevoelig gebruik (bijvoorbeeld 
kantoren en industrie).  
In geval van MOBIELE VERONTREINIGINGEN is de aanpak van een verontreiniging 
doorgaans aanmerkelijk complexer (technisch, juridisch én financieel) dan bij 
immobiele verontreinigingen. En anders dan bij de bovengrond kan voor de 
ondergrond de saneringsdoelstelling vaak niet worden verbonden aan een 
specifieke functie van een bepaalde locatie.34 De saneringsaanpak is erop 
gericht het risico van verspreiding van verontreinigende stoffen zoveel mogelijk 
te voorkomen. De duurzaamste oplossing is het verwijderen van de 
verontreiniging. Deze oplossing staat ook in het nieuwe beleid nog steeds  
voorop.35 Vanuit het oogpunt van tegengaan van verdere verspreiding is het 
bereiken van een stabiele, milieuhygiënisch acceptabele eindsituatie een 
verantwoorde oplossing voor situaties waarin volledig verwijderen teveel 
bezwaren kent.36 
                                                          
33  Naar aanleiding van de aangekondigde koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid in 1997 en het kabinets-
standpunt in 1999 komen functiegericht en kosteneffectief saneren in Van de Griendt (2000 p. 85-96) uitgebreid 
aan bod. Mobiele en immobiele verontreinigingen worden daarbij als volgt omschreven (p. 91): “Mobiele 
verontreinigingen zijn stoffen die goed oplossen in water. Wanneer deze stoffen op of in de bodem komen, 
kunnen ze zich gemakkelijk met het grondwater verspreiden. Deze stoffen komen daarom meestal voor in de 
ondergrond. Voorbeelden zijn aromaten en oplosmiddelen, maar ook minerale olie – wat niet oplosbaar is in 
water – is mobiel. Immobiele verontreinigingen zijn stoffen die niet of nauwelijks oplossen in water. Ze kunnen 
zich niet of nauwelijks verspreiden en komen daardoor vaker voor in de bovengrond. Direct contact kan dan tot 
blootstelling leiden. Voorbeelden zijn zware metalen en polycyclische aromatische koolwaterstoffen (PAK’s).”  
34  Er kunnen zich een groot aantal verschillende soorten verontreinigingssituaties voordoen in het grondwater als 
gevolg van een variatie in soorten stoffen, de omvang en diepte van de verontreiniging, de bodemopbouw en de 
geohydrologie en alle overige locatiespecifieke omstandigheden.  
35  In de praktijk is dit echter lang niet altijd haalbaar of wenselijk. Dat kan het geval zijn in situaties waarbij de 
bron niet bereikbaar is (diep of onder bebouwing) of waarbij de schade en de kosten van ingrepen niet opwegen 
tegen het milieurendement.  
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Voor de KADASTRALE REGISTRATIE VAN BODEMVERONTREINIGING hebben de in intermezzo 3.1 
beschreven nieuwe saneringsdoelstelling grote gevolgen. Als er immers na saneren meer 
of minder (rest)verontreinigingen achterblijven in de bodem, kan dit tot gevolg hebben 
dat er gebruiksbeperkingen aan het perceel zijn verbonden dan wel dat er nazorg-
maatregelen nodig zijn. De eigenaar, erfpachter of gebruiker is verplicht deze 
beperkingen in acht te nemen en/of voor deze maatregelen zorg te dragen. Om zeker te 
stellen dat ook opvolgende eigenaren of andere gerechtigden hiervan op de hoogte zijn, 
zo blijkt uit de wijziging van de Wbb, is het daarom van belang dat niet alleen 
beschikkingen over ernst en urgentie, maar ook beschikkingen op het saneringsplan en 
het evaluatierapport van de sanering en het nazorgplan voortaan blijvend kadastraal 
worden geregistreerd.38, 39 Welke gevolgen dat heeft voor de waarde, de prijs en 
verkoopbaarheid van woningen komt in hoofdstuk 8 uitgebreid aan de orde.  
 
3.2.3  Conclusie 
 
Sinds de sanering van Lekkerkerk in 1980 hebben er op het gebied van bodembeleid, 
wet- en regelgeving in precies 25 jaar tijd een paar duidelijke accentverschuivingen 
plaatsgevonden. Zo zijn onder meer de saneringsdoelstellingen veranderd van volledig 
verwijderen via ‘multifunctioneel, tenzij’ naar functiegericht en kosteneffectief saneren. 
Bovendien is de bodemsanering steeds verdergaand geprivatiseerd. Daardoor is het al 
lang niet meer het primaat van de overheid, maar is het vooral de vervuiler of anders de 
eigenaar (of erfpachter) en gebruiker die betaalt. Daar komt bij dat, sinds de 
koerswijziging van het saneringsbeleid in 1997, steeds meer (markt)partijen die belang 
hebben bij bijvoorbeeld de ruimtelijke ontwikkeling en inrichting van gebieden de bodem-
sanering ter hand nemen.40 Dat kunnen niet alleen projectontwikkelaars en bouw-
bedrijven zijn, maar bijvoorbeeld ook gemeentelijke ontwikkelings- en grondbedrijven. 
Maatschappelijke processen in plaats van milieuhygiënische risico’s vormen daarmee 
steeds vaker de aanleiding voor saneren.40, 41 Bodemsanering gaat daarmee samen met 
andere, ruimtelijke en economische activiteiten, zoals ook voor ogen staat met de 
beleidsvernieuwing.  
                                                          
36  In de praktijk is dit echter lang niet altijd haalbaar of wenselijk. Dat kan het geval zijn in situaties waarbij de 
bron niet bereikbaar is (diep of onder bebouwing) of waarbij de schade en de kosten van ingrepen niet opwegen 
tegen het milieurendement.  
37  Als naar het oordeel van het bevoegd gezag geen stabiele eindsituatie kan worden bereikt, bijvoorbeeld door 
technische beperkingen, zullen er maatregelen moeten worden genomen waardoor de verontreiniging wordt 
geïsoleerd, beheerst en gecontroleerd (IBC). Deze oplossing maakt blijvende nazorgmaatregelen nodig. 
38  Tot 1 januari 2006 was het zo geregeld dat de korte aanduiding van kadastrale registratie voor bodemveront-
reiniging (code WB of WBD) werd verwijderd als een beschikking of bevel door de rechter werd vernietigd of 
anderszins zijn waarde had verloren. Dat laatste was bijvoorbeeld het geval als een sanering was uitgevoerd en 
alle verontreinigingen uit de bodem (grond en grondwater) waren verwijderd. In hoofdstuk 8 wordt hierop 
uitgebreid ingegaan en komen ook de gevolgen die dat heeft voor de woningmarkt uitgebreid aan bod.  
39  Dit hangt ook nauw samen met de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen onroerende zaken of 
kortweg Wkpb (Staatsblad 2004, 331). Deze wet is opgesteld om er voor te zorgen dat het eenvoudiger wordt 
om volledige informatie te krijgen over de rechtstoestand van een onroerende zaak op een bepaald moment, 
onder andere als het gaat om bodemverontreiniging. De kaderwet Wkpb is reeds in juni 2004 door de Eerste 
Kamer aanvaard. Het wachten is nog op de invoeringswet Wkpb en het Aanwijzingsbesluit Wkpb, dat de te 
registreren beperkingsbesluiten bevat. De verwachting is dat de Wkpb op 1 juli 2007 daadwerkelijk in werking 
zal treden (bron: Kadaster en http://www.minvrom.nl dossier Wkpb).  
40  Steeds vaker wordt in dit verband gesproken van ‘stakeholders’, zo ook in het ‘Draaiboek BOSOM: organisatie- 
en financieringsvormen voor bodemsanering’ (1998). BOSOM staat daarbij voor “bodemsanering, ontwikkeling 
en marktwerking” (p. 8). 
 
 
 
3.3 Veranderende inzichten in de omvang van de bodemproblematiek 
41, 42 
Met de keuze voor functiegericht en kosteneffectief saneren, wat nu ook wettelijk is 
verankerd, is daarbij een belangrijke hobbel weggenomen voor de aanpak van 
bodemverontreiniging door andere, vooral private partijen. Maar of hiermee ook de 
beleidsdoelstellingen van het Kabinet worden gerealiseerd, om de bodemsanering voor 
2030 tot een beheersbaar probleem te maken43, is nog maar zeer de vraag. 
Bezuinigingen van het Kabinet op de bodemsanering verminderen immers de 
mogelijkheden van de overheid om private financiering en cofinanciering te stimuleren. 
Een indirect gevolg kan zijn dat er stagnatie optreedt bij de (her)ontwikkeling van 
verontreinigde locaties en dat er ter vervanging daarvan groene gebieden worden 
bebouwd.44 Voor dit onderzoek gaat het echter vooral om de vraag hoe de woningmarkt 
reageert op de aanwezigheid van bodemverontreiniging onder en rondom woningen. Dat 
is niet alleen afhankelijk van het hiervoor beschreven beleid en wet- en regelgeving, 
saneringsdoelstellingen en dergelijke, maar kan ook niet los worden gezien van de 
omvang van de problematiek, die in de volgende paragraaf worden besproken, en van de 
met bodemverontreiniging samenhangende risico’s die al eerder aan bod kwamen. 
 
3.3  Veranderende inzichten in de omvang van de 
bodemproblematiek 
 
Vijf grote landelijke inventarisaties 
Voornoemde accentverschuivingen en veranderingen in het bodembeleid, wet- en 
regelgeving kunnen niet los worden gezien van de voortschrijdende inzichten in de om-
vang van de bodemproblematiek.  Tabel 3.2  geeft een  overzicht van de  belangrijkste vijf 
 
                                                          
41  Dat valt ook op te maken uit de jaarverslagen bodemsanering over de afgelopen jaren (RIVM & VROM, 2001 
t/m 2006). Daarin doen het ministerie van VROM samen met de bevoegde overheden sinds 2000 verslag van de 
voortgang van de saneringsoperatie in Nederland. Sinds de eeuwwisseling, zo blijkt uit die verslagen is het 
aantal saneringen dat plaatsvindt om uitsluitend ‘maatschappelijke redenen’ – en waarbij dus geen milieu-
hygiënische urgentie is vastgesteld – toegenomen van minder dan een derde tot meer dan tweederde van de 
gevallen. Het aantal keren waarbij wordt gesaneerd vanwege een gevaar voor de volksgezondheid en/of flora en 
fauna (milieuhygiënische redenen) is afgenomen van meer dan 30% tot minder dan 10% van de gevallen. In de 
overige situaties gaat het om zowel milieuhygiënische als maatschappelijke redenen, maar ook dat aandeel is de 
afgelopen jaren gestaag afgenomen van bijna de helft naar minder dan een kwart, aldus de jaarverslagen.  
42  Wat overigens die ‘maatschappelijke processen’ zijn, daarover zijn “nauwelijks gegevens bekend” (Van de 
Griendt & Vergeer, 2005 p. 40). In de jaarverslagen bodemsanering wordt dikwijls gesproken over het 
‘realiseren van bouwplannen’, bijvoorbeeld woningbouw en bedrijventerreinen waarbij bodemsanering in 
(bouw)vergunningen wordt voorgeschreven. Maar saneringen worden dikwijls ook uitgevoerd vanwege 
aankoop/verkoop van grond en opstallen, onderhoud aan gebouwen en herstel van bodemschade. Daarom is het 
volgens Van de Griendt & Vergeer (2005) belangrijk om een onderscheid te maken tussen niet alleen publieke 
en private redenen om te saneren maar ook tussen enerzijds situaties waarbij de bestemming en het gebruik van 
terreinen ongewijzigd blijven en anderzijds situaties waarbij er sprake is van functieverandering. 
43  Het NMP3 (1998 p. 275) spreekt nog van “de bodemsaneringsproblematiek in circa 25 jaar beheersen”  onder 
meer door particuliere investeringen te intensiveren. Uit onder meer de jaarverslagen bodemsanering en de 
Beleidsbrief Bodem is onder meer op te maken dat deze termijn is opgeschoven van 2023 naar 2030. “Conform 
de VROM-begroting is het einde van de bodemsaneringsoperatie gepland voor het jaar 2030”, aldus het 
jaarverslag over 2004 (RIVM & VROM, 2005 p. 7). Dat betekent dat alle ernstige gevallen van bodemveront-
reiniging dan moeten zijn gesaneerd dan wel beheerd. Dat laatste betekent, aldus de Beleidsbrief Bodem 
(Kamerstukken II 2003-2004 28 663 / 28 199 nr. 13 p. 11), dat “de (toekomstige) bodemkwaliteit en de functie 
van die bodem optimaal op elkaar moeten worden afgestemd”, zoals oorspronkelijk ook bedoeld in het 
‘Kabinetsstandpunt beleidsvernieuwing bodemsanering’ (Kamerstukken II 2001-2002 28 199 nr. 1).  
44  Volgens het Milieu- en Natuurplanbureau (Tiktak et al, 2004) is dit mogelijk strijdig met één van de 
uitgangspunten van de EU-bodemstrategie, waarin hoge prioriteit gegeven wordt aan het ontwikkelen van 
dergelijke zogeheten ‘brownfields’ boven ‘greenfields’. 
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grote landelijke inventarisaties gedurende 25 jaar bodemsanering. Deze inventarisaties 
vonden plaats kort na of vlak voor belangrijke gebeurtenissen in de sanerings-
geschiedenis. Dat gebeurde onder andere kort na de Lekkerkerk-affaire, de eerste 
bodemsanering van Nederland in 1980, en bij de komst of wijziging van wet- en 
regelgeving. De inventarisaties van tabel 3.2 vormen aldus belangrijke markeringspunten 
in de saneringsgeschiedenis.  
 
Tabel 3.2.  Ontwikkelingen in de verwachte omvang van de bodemsaneringsproblematiek in aan-
tallen en kosten ten behoeve van de werkvoorraad van rijk, provincies en gemeenten 
 
 
Bron: ‘Jaarverslag bodemsanering over 2004’ (RIVM & VROM, 2005) 
 
Ginjaar-inventarisatie 
Naar aanleiding van de Lekkerkerk-affaire en regelmatig opduikende berichten over 
bodemverontreiniging richtte de toenmalige minister Ginjaar van Volksgezondheid & 
Milieu zich op 28 april 1980 tot de provincies. Hij vroeg hun een inventarisatie te maken 
van plaatsen waarvan bekend was of het vermoeden bestond dat er (chemische) 
afvalstoffen zouden zijn gestort (Von Meijenfeldt, 1994 p. 69). Deze zeer ruime en voor 
meerdere uitleg vatbare formulering leidde ertoe dat er grote verschillen ontstonden 
tussen de provinciale inventarisaties. Uit deze eerste zogenoemde Ginjaar-inventarisatie 
bleek dat er sprake was van 4.200 verdachte locaties. 1.200 locaties kwamen in 
aanmerking voor nader onderzoek en naar verwachting 350 locaties moesten worden 
gesaneerd (zie o.a. Kamerstukken II 1981-1982, 16 821 nr. 10 en Von Meijenfeldt, 
1994 p. 69-70).45, 46 
 
Provinciale programma’s en Tien Jaren-scenario bodemsanering 
Sinds de Ginjaar-inventarisatie zijn er nog verschillende andere landelijke inventarisaties 
gedaan, waaronder die in 1984 op basis van provinciale programma’s voor de 
bodemsanering bij de parlementaire behandeling van de Interimwet bodemsanering en in 
 
                                                          
45  Volgens Mathijsen (1988 p. 14-16) gaat het om 4.361 gevallen van bodemverontreiniging. Hij geeft daarbij aan 
dat al kort na de Ginjaar-inventarisatie bleek dat deze “verre van volledig” was. Als voorbeeld verwijst hij in dit 
verband naar de actualisatie en uitbreiding van de inventarisatie in de provincie Utrecht (Den Hoed & Veer-
kamp, 1984). Voor de Ginjaar-inventarisatie in 1980/1981 werden in Utrecht 165 gevallen gemeld, waarvan 119 
stortplaatsen en 34 bedrijfsterreinen. In 1983/1984 waren dat er 471, waarvan 130 stortplaatsen en 233 
bedrijfsterreinen.  
46  Den Hoed & Veerkamp (1984) geven in bijlage 1 van hun rapport aan dat volgens de ‘Bijlage behorende bij de 
memorie van antwoord Interimwet bodemsanering’ (Kamerstukken II 1981-1982 16 821 nr. 10) de “stand van 
zaken landelijke inventarisatie bodemverontreinigingsgevallen” d.d. 2 maart 1982 niet 4.200 of 4.361 maar 
slechts 3.857 gevallen kende, waarvan er 1.180 voor nader onderzoek in aanmerking kwamen.  
Jaar
1980
1984
1989
1997
2004
Omschrijving
Ginjaar-inventarisatie
Provinciale programma’s
Tien Jaren-scenario bodemsanering
Interdepartementaal beleidsonderzoek *
Landsdekkend Beeld **
Verdacht
4.200
6.000
505.000
350.000
615.000
Te saneren
350
1.600
110.000
70.000
60.000
Saneringskosten
€ 0,5 miljard
€ 0,9 miljard
€ 22,7 miljard
€ 18,7 miljard
€ 17,0 miljard
* Exclusief de aantallen en kosten voor waterbodems en diffuse verontreinigingen
** Inclusief  de aantallen en kosten voor waterbodems en diffuse verontreinigingen, maar exclusief de kosten voor de 
asbestproblematiek
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1989 kort na het van kracht worden van de Wet bodembescherming met het oog op het 
Tien Jaren-scenario Bodemsanering. In de notitie ‘Evaluatie en financiering Ibs’ wordt 
gesproken van 6.000 te onderzoeken en 1.600 te saneren locaties, terwijl in het 
kabinetsstandpunt over het Tien Jaren-scenario (p. 6) een aantal van 110.000 locaties 
wordt becijferd (zie o.a. MATHIJSEN, 1988, Kamerstukken II 1989-1990 21 667 nrs. 1-2 
en Von Meijenfeldt, 1994 p. 71). Deze nieuwe inventarisatie naar de totale omvang van 
de bodemverontreiniging was volgens de minister van VROM nodig omdat eerdere 
becijferingen slechts betrekking hadden op deelproblemen, waaronder stortplaatsen 
(Ginjaar-inventarisatie) en milieu-urgente saneringen (Ibs-operatie).  
 
BSB-operatie en andere convenantpartijen 
Kort daarna vond een andere landelijke inventarisatie plaats, maar dan met een heel 
ander doel. Het ging daarbij namelijk niet om de werkvoorraad van rijk, provincies en 
gemeenten, maar om de vrijwillige bodemsanering van in gebruik zijnde (en blijvende) 
bedrijfsterreinen in het kader van de zogenoemde BSB-operatie. Gebaseerd op 
bedrijfsactiviteit, zoals deze is vastgelegd in bestanden van de Kamers van Koophandel 
en Fabrieken, werd daarbij een selectie gemaakt van potentieel verontreinigde 
bedrijfsvestigingen. In totaal ging het daarbij om meer dan 180 duizend verdachte 
terreinen en naar schatting € 14 miljard saneringskosten (BSB, 1991). Niet inbegrepen 
waren onder andere tankstations, spoorwegemplacementen en gasfabrieksterreinen. 
Hiervoor gelden speciale afspraken als het gaat om de aanpak van bodem-
verontreiniging. In convenanten tussen overheid en bedrijfsleven is dat vastgelegd.47 
 
Interdepartementaal beleidsonderzoek 
In verband met de koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid en de introductie van 
functiegericht en kosteneffectief saneren vond in 1997 een nieuwe landelijke 
inventarisatie plaats. Dit ‘interdepartementaal beleidsonderzoek’ (IBO, 1997) putte data 
uit diverse reeds bestaande rapporten die inventarisaties bevatten voor aparte en 
hiervoor genoemde categorieën. In het IBO-rapport en in het kabinetsstandpunt wordt 
gesproken over 350.000 mogelijk verontreinigde locaties, waarvan er naar verwachting 
60 tot 80 duizend moeten worden gesaneerd. Uitgaande van een functiegerichte en 
kosteneffectieve aanpak gaat het naar schatting om een bedrag van € 18,7 miljard. 
Zonder een koerswijziging van het beleid en de voorgestelde nieuwe aanpak zou het gaan 
om een bedrag van € 45 miljard, aldus het IBO-rapport. Dat is overigens exclusief de 
kosten voor de sanering van diffuse verontreinigingen en voor waterbodemsaneringen. 
Die bedragen naar schatting € 11,8 miljard. 
 
Landsdekkend beeld 
Ten slotte kwam in 2004, voor het eerst sinds het begin van de saneringsoperatie, een 
landsdekkend beeld beschikbaar van de volledige omvang van de problematiek (LDB, 
2004). Daarmee is voldaan aan één van de belangrijkste doelstellingen voor de bodem-
sanering zoals vastgelegd in het derde Nationaal Milieubeleidsplan (NMP3, 1998).47 
Vanaf medio 2001 is op verzoek van de minister van VROM door provincies en 
gemeenten in kaart gebracht welke locaties in Nederland nog verontreinigd (kunnen) zijn.  
                                                          
47  Zo werd op 30 augustus 1991 voor de sanering van tankstations de Stichting Uitvoering Bodemsanering 
Amovering Tankstations of kortweg SUBAT opgericht. Nadat de Nederlandse Spoorwegen waren verzelf-
standigd is op 15 juli 1996 voor de sanering van spoorwegemplacementen de Stichting Bodemsanering NS of 
kortweg SBNS opgericht. En voor de sanering van de gasfabrieksterreinen zijn er verschillende uitvoerings-
convenanten tussen rijk, provincies en/of gemeenten en verschillende elektriciteitsbedrijven. 
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Dat is onder andere gebeurd aan de hand van (vergunningen)archieven waarin is terug-
gezocht op welke plaatsen risicobedrijven hebben gestaan en waar risicoactiviteiten 
hebben plaatsgevonden. Op basis hiervan is een landelijke database samengesteld van 
ruim 615.000 locaties, waarbij er sprake is van een vermoeden van bodem-
verontreiniging of waarvan dit via bodemonderzoek reeds is aangetoond, aldus een brief 
van de staatssecretaris van VROM aan de Tweede Kamer (kenmerk LMV 2005.038933 
d.d. 7 april 2005). De ervaring leert dat uiteindelijk ongeveer tien procent van de 
verdachte locaties ook daadwerkelijk moet worden gesaneerd. Naar schatting zijn dat er 
dus 60.000, waarvan er circa 14.000 urgent zijn om te saneren “op grond van 
onaanvaardbare risico’s bij het huidige gebruik van de bodem” aldus de 
staatssecretaris.49 De overige locaties zullen moeten worden gesaneerd “bij wijziging in 
het gebruik van de bodem of bij noodzakelijk grondverzet als gevolg van verbouw en 
nieuwbouw”.50 
 
Conclusie 
De hier beschreven landelijke inventarisaties laten zien dat, hoewel het aantal verdachte 
locaties nog steeds groeit, het aantal te saneren locaties de laatste jaren lijkt te 
stabiliseren of zelfs iets is afgenomen. Dat komt doordat, sinds de koerswijziging van het 
bodemsaneringsbeleid in 1997, in het beleid en in de praktijk de laatste jaren al wordt 
uitgegaan van een functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van bodemverontreiniging. 
Met ingang van 1 januari 2006 zijn deze doelstellingen, met de wijziging van de Wet 
bodembescherming, bovendien ook vastgelegd in wet- en regelgeving.  
 
Daarvoor echter, met de Beleidsbrief Bodem in 2003 en het beschikbaar komen van het 
zogenoemde landsdekkend beeld in 2004, lijkt de bodemsanering al een nieuwe fase te 
zijn ingegaan. Want ofschoon het beleid de afgelopen 25 jaar verschillende keren is 
bijgesteld, lijkt het accent thans te zijn verschoven van de oplossing van het probleem 
door saneren naar een praktijk die erop is gericht de bodem (duurzaam) te gebruiken c.q. 
te beheren.51 Daarmee gaat de bodemsanering volgens de ‘beleidslevenscyclus’ van 
Winsemius (1987) definitief zijn laatste fase in. 
                                                          
48  Volgens het ‘Eindrapport BEVER/UPR’ (2001 p. 27) is dit doel vanuit twee motieven tot stand gekomen:  
 1. om de werkvoorraad van saneringen te kunnen ramen en 2. om ruimtelijke en maatschappelijke processen op 
grootschalige wijze te kunnen faciliteren.  
49  Voor een deel van deze locaties heeft het bevoegde gezag in het verleden een beschikking genomen waarin is 
aangegeven dat, indien sanering noodzakelijk is, de sanering vóór 2015 moet zijn aangevangen. Daarmee zijn 
naar bewoners en omwonenden verwachtingen gewekt. De staatssecretaris is van mening, zo blijkt uit zijn 
schrijven aan de Tweede Kamer, dat die verwachtingen moeten worden waargemaakt en dat uiterlijk in 2015 
voor alle gevallen in deze categorie een noodzakelijke sanering moet hebben plaatsgevonden dan wel dat 
tijdelijke beveiligingsmaatregelen zijn genomen waarmee risico’s afdoende worden beheerst. De kosten 
hiervoor bedragen € 3,8 miljard.  
50  Het nemen van maatregelen op deze locaties waar sprake is van mogelijke risico’s bij toekomstig gewenst 
gebruik van de bodem is volgens het schrijven van de staatssecretaris aan de Tweede Kamer primair de verant-
woordelijkheid van eigenaars, gebruikers en initiatiefnemers. Berekend is dat voor het aanpassen van de bodem-
kwaliteit aan het gewenste gebruik een bedrag van € 11,6 miljard nodig is tot 2030. Dit bedrag zal grotendeels 
(75%) door de markt moeten worden opgebracht.  
51  Van de Griendt (1998) spreekt in dit verband van de ‘optimale aanwending’ van terreinen, gegeven niet alleen 
de fysieke kwaliteit van de bodem (wel of niet verontreinigd én de eventuele gebruiksbeperkingen die dat met 
zich meebrengt), maar ook de juridische en financiële kwaliteit. Met dat laatste worden onder meer de aan-
sprakelijkheid (wettelijk én contractueel) en eventuele publiekrechtelijke beperkingen bedoeld en de kosten (en 
onzekerheid) die bodemverontreiniging, onderzoek en sanering met zich meebrengen. De term ‘optimale 
aanwending’ is daarbij ontleend aan de taxatieleer. Zie in dit verband o.a. Ten Have (2002).  
 
 
 
3.4 Een terugblik naar de toekomst 
 
De Beleidsbrief Bodem spreekt daarbij nadrukkelijk over het beschikbaar stellen van 
informatie over bodemkwaliteit die voorziet in de informatiebehoefte; waar mogelijk via 
één (digitaal) loket.52 Daaraan is grote behoefte bij zowel publieke als private partijen, 
bijvoorbeeld voor de ruimtelijke planvorming en niet te vergeten bij taxaties en trans-
acties.53 Het landsdekkend beeld en de bij gemeenten dikwijls reeds beschikbare bodem-
kwaliteitskaarten kunnen in deze behoeften voorzien. Daarbij kan ook hier weer de vraag 
worden gesteld hoe bijvoorbeeld de woningmarkt reageert op de beschikbaarheid van 
deze informatie.  
 
3.4 Een terugblik naar de toekomst 
 
Sinds de sanering van Lekkerkerk in 1980 zijn er in Nederland – eerst onder het regime 
van de Interimwet bodemsanering (Ibs) en later onder dat van de Wet bodem-
bescherming (Wbb) – in 25 jaar tijd circa 25.000 saneringen uitgevoerd. Volgens het 
Milieu- en Natuurplanbureau (MNP, 2006) is hieraan door de overheid naar schatting € 3 
miljard uitgegeven en door de BV Nederland als geheel € 4 tot € 4,5 miljard.54  
 
Doelstellingen voor de komende 25 jaar 
Anno 2005 zijn er volgens het ministerie van VROM nog 60.000 te saneren gevallen van 
bodemverontreiniging. Naar verwachting gaat deze operatie nog eens 25 jaar duren en 
bedragen de kosten hiervoor € 12,5 miljard, althans voor landbodems. Dat betekent dat, 
ofschoon de saneringsoperatie thans op de helft lijkt, de nog resterende aantallen en 
kosten een veelvoud zijn van wat tot nog toe is gebeurd. Prioriteit daarbij hebben die 
gevallen van ernstige bodemverontreiniging waarbij – bij het huidige gebruik – er sprake 
is van een onaanvaardbaar risico voor mens en milieu. De gewijzigde Wbb spreekt in dat 
verband van een spoedeisende sanering. Dat zijn er naar verwachting 14.00055 en ze 
moeten worden aangepakt vóór 2015.55 De saneringskosten voor deze prioritaire ge-
vallen bedragen € 3,8 miljard.56  
                                                          
52  Concreet voorbeeld in dit verband is de website http://www.bodemloket.nl. Dat is een initiatief van de bevoegde 
overheden Wet bodembescherming, te weten de 12 provincies, 4 grote en 25 grotere gemeenten in Nederland. 
“Met deze website wil de overheid inzicht geven in maatregelen die de afgelopen jaren zijn getroffen om de 
bodemkwaliteit in uw omgeving in kaart te brengen (bodemonderzoek) of te herstellen (bodemsanering)”, aldus 
de welkomsttekst op de homepage van deze site op 31 december 2005. Via een digitale kaart kunnen bezoekers 
nagaan waar welke informatie beschikbaar is. In sommige gevallen kunnen beschikkingen, bodemonderzoeks-
gegevens en rapporten worden gedownload of anders aan de hand van titel, datum en adres worden opgevraagd.  
53  Zie in dit verband ook het ‘Jaarverslag bodemsanering over 2004’ (RIVM, 2005) en Van de Griendt & Spit 
(2005). Daarin wordt namelijk verslag gedaan van het gebruik van het digitale bodemloket van de gemeente 
Utrecht. In 2004 verwerkte deze gemeente circa 8.500 aanvragen voor bodeminformatie. 80% van alle 
onroerendgoedtransacties, zo blijkt uit een vergelijking met gegevens van het Kadaster, gaat in Utrecht gepaard 
met een dergelijke aanvraag. Aanvragen zijn daarbij vooral afkomstig van taxateurs en makelaars die bij 
taxaties en transactie verplicht zijn te informeren naar de eventuele aanwezigheid van bodemverontreiniging. 
54  Dat blijkt uit het ‘plan van aanpak’ en de ‘probleemafbakening’ van het Milieu- en Natuurplanbureau (MNP) 
voor de maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de bodemsanering d.d. 31 maart 2006. In een 
Algemeen Overleg (AO) met de Tweede Kamer op 15 september 2005 heeft staatssecretaris Pieter van Geel van 
VROM de toezegging gedaan een dergelijke MKBA voor de saneringsoperatie in Nederland te laten uitvoeren. 
De uitkomsten van deze MKBA kwamen bij de afronding van dit onderzoek eind 2006 begin 2007 beschikbaar. 
In hoofdstuk 9 komen ze in een extra paragraaf aan de orde.  
55  Niet meer dan 10% van deze locaties is thans bekend. De overige 90% moet nog door onderzoek worden 
gevonden, aldus het MNP in voornoemde maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de 
bodemsanering.  
 
 
 
Bodemsanering in Nederland  
56 57 
Haalbaarheid van de doelstellingen 
Het valt nog te bezien of de gestelde doelen haalbaar zijn. Uit de jaarverslagen 
bodemsanering over de jaren 2000 tot en met 2005 valt namelijk op te maken dat het 
nog wel eens veel langer kan gaan duren dan thans gepland. Sinds de eeuwwisseling 
vinden er in Nederland jaarlijks ongeveer 1.100 saneringen plaats en geven de overheid 
en derden tezamen gemiddeld € 300 miljoen per jaar uit aan bodemsanering.58, 59Dat 
betekent dat met de thans beschikbare budgetten in de rijksbegroting en de huidige 
inspanningen door derden (saneringen in eigen beheer) het eerder 50 dan 25 jaar vraagt 
om de bodemverontreinigingssituatie in Nederland tot beheersbare proporties terug te 
brengen.60 Als het tempo niet wordt verdubbeld en de jaarlijkse uitgaven navenant niet 
worden vergroot, dan moeten we er rekening mee houden dat de hiervoor gestelde 
doelen niet haalbaar zijn.61, 62  
                                                          
56  Dat valt onder andere op te maken uit een schrijven van staatssecretaris Pieter van Geel van VROM aan de 
Tweede Kamer (‘Bodemsaneringsbeleid’ d.d. 7 april 2005 kenmerk LMV 2005.038933). Daarin zet hij onder 
meer zijn visie uiteen op de doelstellingen en de organisatie van het bodemsaneringsbeleid. “Voor het ministerie 
van VROM is de eerste doelstelling van het bodemsaneringsbeleid het beheersen van de risico’s en het 
verbeteren van de bodemkwaliteit in alle situaties waar op basis van het huidige gebruik de bodem niet voldoet 
aan de voor het feitelijk gebruik gestelde normen. Dit zijn circa 14.000 locaties”, aldus deze brief (p. 8). 
Interessant daarbij voor dit onderzoek is de direct daarop volgende passage. “Voor het onderzochte deel van 
deze locaties heeft het bevoegd gezag in het verleden al een beschikking genomen waarin is aangegeven dat, 
indien sanering noodzakelijk is, de sanering vóór 2015 moet zijn aangevangen. Daarmee zijn bij bewoners en 
omwonenden verwachtingen gewekt. [..] Ik zal met het bevoegd gezag de afspraak maken dat in de lopende 
programmaperiode (2005 t/m 2009) en de volgende programmaperiode (2010 t/m 2014) voorrang gegeven 
wordt aan het verrichten van onderzoek en het nemen van maatregelen bij deze 14.000 locaties.” En ofschoon 
de staatssecretaris daarbij aangeeft dat voor deze gevallen gezocht zal worden naar “een optimaal moment 
waarbij een sanering kan worden gekoppeld aan ruimtelijke of economische ontwikkeling” om te verzekeren 
dat de beschikbare middelen zo efficiënt mogelijk worden ingezet, kan voor deze gevallen de vraag worden 
gesteld welke mogelijke gevolgen dat heeft voor de woningmarkt.  
57  Op basis van het huidige niveau van bijdragen uit de markt en afspraken die het ministerie van VROM met het 
bedrijfsleven heeft gemaakt (en nog voornemens is te maken), aldus een schrijven van staatssecretaris Pieter 
van Geel van VROM op 7 april 2005 aan de Tweede Kamer (‘Bodemsaneringsbeleid’, kenmerk LMV 
2005.038933), wordt er rekening mee gehouden dat 50% van deze kosten (€ 1,9 miljard) door private partijen 
wordt opgebracht. De andere helft komt voor rekening van het Rijk en andere betrokken partijen. 
58  Deze kosten zijn vrijwel gelijk verdeeld tussen enerzijds saneringen door de overheid uit beschikbare Wbb- en 
ISV-budgetten en anderzijds saneringen in eigen beheer (SEB). Gemiddeld echter neemt de overheid veel 
grotere saneringen ter hand, waarvoor de kosten veel duurder zijn. In aantallen echter worden door derden veel 
meer saneringen verricht dan door de overheid, aldus de jaarverslagen bodemsanering over 2000 t/m 2005). 
59  Ofschoon de kosten vrijwel gelijk verdeeld zijn tussen overheid en derden, heeft het Milieu- en Natuurplan-
bureau (NMP, 2006.A p.7) becijferd dat het verschil in kosten tussen overheidssaneringen en saneringen in 
eigen beheer gemiddeld een factor 4,4 scheelt (en voor de mediaan is dat zelfs een factor 6,2). De gemiddelde 
kosten van een overheidssanering bedragen € 880.000,- (mediaan € 117.000,-). Voor saneringen in eigen beheer 
is dat € 183.000,- (mediaan € 19.000,-). In werkelijkheid, zo verwacht het MNP, zijn de verschillen nog veel 
groter. Dat komt omdat van veel en vooral kleine saneringen in eigen beheer geen kosten bekend zijn. 
60  Ook voor het streven om alle prioritaire gevallen van bodemverontreiniging vóór 2015 te saneren, geldt dat het 
wel eens aanzienlijk langer kan gaan duren dan nu de bedoeling is. Dat komt omdat veruit de meeste van deze 
gevallen nog niet eens bekend zijn. Zijn ze dat wel, dan zijn ze dikwijls nog onvoldoende onderzocht om op 
korte termijn te kunnen saneren. 
61  Dat valt ook op te maken uit bijvoorbeeld de ‘Milieubalans 2005’ van het Milieu- en Natuurplanbureau en uit 
scenariostudies voor de saneringsoperatie van het RIVM (Sterkenburg et al, 2005). Deze scenariostudies werden 
door staatssecretaris Pieter van Geel van VROM op 10 juni 2005 aangeboden aan de Tweede Kamer . In de 
begeleidende brief (kenmerk LMV 2005.121874) geeft de staatssecretaris aan dat voor een volledige afronding 
van de bodemsaneringsoperatie in 2030 “een verdubbeling van het tempo en een toename van de beschikbare 
middelen” vereist zijn. Hij geeft daarbij echter ook aan dat er niet vanuit kan worden gegaan dat het haalbaar is 
in 2030 de bodemsaneringoperatie geheel af te ronden. Dat komt volgens hem “omdat vanwege ontwikkelingen 
die functieveranderingen met zich meebrengen ook na 2030 nog saneringen nodig zullen zijn”. Wat betreft de 
2015-doelstelling schrijft de staatssecretaris dat “beheersing van de problematiek bij spoed-eisende locaties 
mogelijk is, mits er scherp prioriteiten worden gesteld”.  
 
 
 
3.4 Een terugblik naar de toekomst 
 
Gevolgen voor de vastgoedmarkt 
Een saneringsoperatie die veel langer duurt dan gepland roept de vraag op welke 
gevolgen dat heeft (of kan hebben) voor de vastgoedmarkt; niet alleen voor de reeds 
bestaande woningvoorraad, het onderwerp van dit proefschrift, maar vooral ook voor de 
realisatie van nieuwe woningen en daarmee dus voor het ruimtelijk beleid en het woning-
bouwbeleid. Volgens de ‘Nota Ruimte’ (2004) namelijk bestaat er tot 2010 een woning-
behoefte in Nederland van meer dan 400.000 woningen en nog eens een half miljoen tot 
2020. Daarvan zou 40% gerealiseerd moeten worden binnen bestaand bebouwd gebied63 
en wel door herstructurering, revitalisering en vooral transformatie van gebieden.64  
Daarbij is het onvermijdelijk dat er in de toekomst steeds vaker en willens en wetens 
wordt gebouwd op meer of minder verontreinigde grond.65 De nieuwe saneringsdoel-
stellingen, die uitgaan van functiegericht en kosteneffectief saneren, maken dat mede 
mogelijk.66 Het gevaar bestaat daarbij evenwel dat (onder andere als gevolg van bodem-
verontreiniging) niet meer maar minder woningen worden gerealiseerd in bestaand 
bebouwd gebied. Dat komt omdat in de afgelopen jaren de makkelijkere en goedkopere 
locaties steeds het eerst zijn gerealiseerd (en gesaneerd). De moeilijkere en duurdere 
locaties komen dan pas later aan bod. 
 
Komende decennia echter zijn het vooral veranderingen van grondgebruik die de 
aanleiding vormen om bodemsanering uit te voeren en steeds minder het acute gevaar 
voor de volksgezondheid en het milieu. Het samengaan van bodemsanering met 
ruimtelijke ontwikkelingen67, zoals voor ogen stond met de beleidsvernieuwing, wordt 
hiermee steeds meer gerealiseerd. Tegelijkertijd kan dat ook grote gevolgen hebben voor 
de voortgang van de saneringsoperatie, omdat als er minder ontwikkelingen plaatsvinden 
er ook minder saneringen worden uitgevoerd. Investeringen van de overheid in de 
bodemsanering blijven daarom onontbeerlijk; niet alleen om de zo gewenste private en 
cofinanciering te stimuleren68, maar ook om een zekere milieukundige én ruimtelijke 
‘basiskwaliteit’ te kunnen garanderen.  
                                                                                                                                                       
62  Het ‘jaarverslag bodemsanering over 2005’ (RIVM & VROM, 2006 p. 17) spreekt van een vereiste jaarlijkse 
toename van het aantal saneringen van 8 tot 10%  om de doelstelling van 2015 te kunnen halen. In 2005 zijn 
volgens datzelfde jaarverslag 19% meer saneringen uitgevoerd dan in 2004, waarmee de vereiste toename 
ruimschoots is gehaald, aldus de opstellers van het rapport. De komende jaren moet volgens hen echter nog 
blijken of deze toename kan worden voortgezet. Zij moet volgens hen vooral komen van derden – dus door 
saneringen in eigen beheer (SEB) – “omdat de bevoegde overheden werken binnen een tot 2010 vastgesteld 
budget. De huidige meerjarenprogramma’s van de bevoegde overheden zijn, doordat ze zijn opgesteld in 2004, 
niet ingericht op het 2015-ijkpunt”.   
63  De grens van bestaand bebouwd gebied is volgens de ‘Nota Ruimte’ (p.84) de grens zoals gerealiseerd in 2000.  
64  Volgens de ‘Nota Ruimte’ (p. 84) is in Nederland als totaal in recente jaren circa 30% van de uitbreiding van de 
woningvoorraad binnen bestaand bebouwd gebied gerealiseerd. Het kabinet echter hanteert als achtergrond voor 
investeringsbeslissingen een tegenvallende productie binnen bestaand bebouwd gebied van slechts 25% van de 
totale uitbreidingsproductie (p. 84).  
65  Zie in dit verband ook Van de Griendt et al (2005): ‘Bodemsanering is gebaat bij nuchterheid’.  
66  Volgens Van de Griendt & Vergeer (2005) en Van de Griendt & Keijzer (2007) lijken private partijen, waar-
onder projectontwikkelaars die te maken krijgen met bodemsanering bij (her)ontwikkeling, vooralsnog echter 
geen risico te willen lopen en nemen zij het zekere voor het onzekere. Uit de jaarverslagen bodemsanering over 
de periode 2000 tot 2005 blijkt namelijk dat het aantal saneringen waarbij alle (grond)verontreiniging uit de 
bodem wordt verwijderd is toegenomen van minder dan de helft in 2000 tot meer dan driekwart in 2004. In 
2005 was dat tweederde, wat overeenkomt met het gemiddelde over de periode 2000 tot 2005.  
67  Het bodembeleid spreekt in dit verband van maatschappelijke of ruimtelijke dynamiek.  
68  Dat gebeurt onder andere via het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV) als het gaat om 
herstructurering, revitalisering en transformatie van gebieden (zie voetnoot 3) en de bedrijvenregeling als het 
gaat om in gebruik zijnde en blijvende bedrijfsterreinen (zie voetnoot 4).  
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Bezuinigingen van het Kabinet op de bodemsanering kunnen aldus niet alleen gevolgen 
hebben voor de bodemkwaliteit, maar ook voor de ruimtelijke kwaliteit. Voor de 
bestaande woningvoorraad betekent het langer voortduren van de saneringsoperatie dat 
aanwezige verontreinigingen later of misschien zelfs helemaal niet of maar ten dele 
worden gesaneerd en dat onzekerheid blijft bestaan over de aanpak en de financiering 
ervan. Aan de hand van het in het volgende hoofdstuk beschreven literatuuronderzoek en 
de in het daarop volgende hoofdstukken beschreven casuïstiek, die ontleend is aan het 
(recente) verleden van de bodemsaneringsoperatie in Nederland, moet het dan mogelijk 
zijn om iets te kunnen zeggen over de (mogelijke) gevolgen van bodemverontreiniging (en 
andere milieuhinderlijke en/of milieugevaarlijke situaties) voor de woningmarkt voor de 
toekomst en wat daarvan de oorzaken zijn. Daarmee is er ook hier sprake van een 
terugblik naar de toekomst en krijgt het in de inleiding van dit hoofdstuk geschetste 
‘historische drieluik’ een onzeker, maar interessant vervolg nu de bodemsanering in 
Nederland haar laatste fase ingaat. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4 Literatuuronderzoek  
naar de gevolgen van en taxatierichtlijnen voor vervuild vastgoed 
4.1  Inleiding 
 
De prijs die iemand bereid is te betalen voor een woning geeft zijn waardering weer voor 
een groot aantal kenmerken voor niet alleen die woning, maar bijvoorbeeld ook de 
omgeving van die woning (locatie, locatie, locatie – zie hoofdstuk 1 en o.a. Janssen, 
1992, Ten Have, 1992&2002 en Visser & Van Dam, 2006). Woningkenmerken die 
daarbij de prijs en de waarde van een woning bepalen zijn onder meer het soort woning, 
de grootte en de ouderdom van een woning, en de staat van onderhoud (zie o.a. 
Boelhouwer et al, 1996, Boelhouwer & De Vries, 2000&2001). Voor de omgevings-
kenmerken is het belangrijk een onderscheid te maken tussen onder meer de sociaal-
economische omgeving en de fysieke leefomgeving.  
Sociaal-economische omgevingskenmerken zijn onder andere de nabijheid van familie en 
vrienden, werkgelegenheid en voorzieningen (openbaar vervoer, winkels, scholen en 
dergelijke) en niet te vergeten de bevolkingssamenstelling van de buurt (leeftijd, 
etniciteit, werkloosheid, inkomen en dergelijke). Fysieke omgevingskenmerken zijn onder 
andere de hoeveelheid of nabijheid van groen en water, de hoeveelheid en de kwaliteit 
van de openbare ruimte, de nabijheid van industrie en verkeer in verband met externe 
veiligheid en hinder (geluid, stank en trillingen), en niet op de laatste plaats de kwaliteit 
van bodem, water en lucht.   
 
Alvorens nu de gevolgen te kunnen bepalen van bodemverontreiniging voor in de markt 
gerealiseerde koopprijzen van woningen, wat de centrale doelstelling is van dit onderzoek 
(paragraaf 1.4), wordt in dit hoofdstuk eerst de wetenschappelijke literatuur en de vak-
literatuur verkend waarin de gevolgen worden beschreven van met name deze laatste 
groep fysieke omgevingskenmerken. In dit hoofdstuk staan dus de gevolgen voor vast-
goed centraal voor milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties zoals die in de 
literatuur worden beschreven.1 Daarbij gaat het om overwegend Amerikaanse (o.a. 
Simons et al, 1997 en 1999, Mundy, 1992.A&B) en Britse literatuur, inclusief Australië 
en Nieuw-Zeeland (o.a. Wiltshaw, 1998, Bond, 1998 en Bond & Kennedy, 2000).2 De 
beperkte in Nederland beschikbare literatuur, waaronder Van Arnhem (1996) en Van de 
Griendt (2000), wordt hieronder apart beschreven. In beide gevallen is het daarbij 
belangrijk een onderscheid te maken tussen wetenschappelijke literatuur en vak-
literatuur die de gevolgen voor vastgoed beschrijven van bodemverontreiniging. 
 
Volgens Jackson (2001.A) valt deze literatuur bovendien onder te verdelen in twee 
(hoofd)groepen die elk nauw aansluiten bij de in paragraaf 1.3 gedefinieerde begrippen 
PRIJS en WAARDE.3 De eerste (hoofd)groep betreft EMPIRISCHE STUDIES naar de gevolgen van 
bodemverontreiniging en andere ‘environmental externalities’ voor in de markt gereali-
seerde vastgoedprijzen. 
                                                          
1  Zoals in paragraaf 2.2 reeds is aangegeven, wordt in de wetenschappelijke en buitenlandse, overwegend Angel-
saksische literatuur meestal gesproken van ‘(environmental) hazards’ in plaats van (milieu)risico’s en rampen.  
2  Roddewig (2002) geeft in Valuing Contaminated Properties een bibliografie van maar liefst 750 publicaties die 
de problematiek in al zijn facetten beschrijft en die de afgelopen 20 jaar zijn verschenen in bijvoorbeeld The 
Appraisal Journal, Journal of Property Valuation and Investment, Journal of Real Estate Research, Journal of 
Real Estate Literature, Real Estate Issue en Real Estate Appraiser and Analysist.  
3  Kort gezegd komt het erop neer dat de (markt)prijs een gerealiseerd bedrag is en dat de (markt)waarde een 
verwacht bedrag is. In paragraaf 1.3 van dit onderzoek wordt dat nader toegelicht.  
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Een nadere onderverdeling is daarbij volgens hem te maken tussen onderzoek dat 
betrekking heeft op enerzijds woningen (vooral woonwijken) en anderzijds commercieel 
en industrieel vastgoed. In het tweede geval gaat het om TAXATIEMETHODEN EN –TECHNIEKEN 
voor de waardering van vervuild vastgoed. Die staan vooral beschreven in de vak-
literatuur van makelaars en taxateurs en in mindere mate in de wetenschappelijke 
literatuur. De daarbij beschreven methoden en technieken zijn volgens Jackson (2001.A) 
vooral van toepassing op en bruikbaar voor bedrijfsmatig onroerend goed, dat doorgaans 
wordt gewaardeerd met behulp van een inkomstenbenadering, en minder voor woningen.  
 
Gebaseerd op het voorgaande wordt in dit hoofdstuk eerst een overzicht gegeven van de 
belangrijkste empirische studies voor milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties 
(paragraaf 4.2). Vervolgens wordt een overzicht gegeven van veel gebruikte taxatie-
methoden en –technieken (paragraaf 4.3). Daarna komt de Nederlandse situatie aan bod 
(paragraaf 4.4). Samen met de theoretische verkenning van risico’s in hoofdstuk 2 en de 
beleidsmatige verkenning van bodemsanering in hoofdstuk 3 moet het op deze manier 
mogelijk zijn een eerste indruk te verkrijgen van niet alleen de invloed van bodem-
verontreiniging en andere milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties op de verkoop-
baarheid, de waarde en de prijs van vastgoed in het algemeen en woningen in het bij-
zonder, maar ook wat daarvan de oorzaken zijn en de gevolgen. In paragraaf 4.5 wordt 
ten slotte uiteengezet wat dat betekent voor de verdere opzet van dit onderzoek.  
 
4.2  Empirische studies 
4.2.1  Algemeen 
 
De veelal Angelsaksische vastgoedliteratuur die gaat over wonen, waaronder publicaties 
in JOURNAL OF REAL ESTATE RESEARCH en JOURNAL OF REAL ESTATE LITERATURE, heeft vooral be-
trekking op woonwijken en veel minder op individuele woningen. En anders dan bij 
bijvoorbeeld commercieel en industrieel vastgoed gaat het bij wonen om situaties waarbij 
de bestudeerde objecten niet de oorzaak of bron zijn van een verontreiniging, maar er wel 
door worden gehinderd of beïnvloed. De oorzaak of de bron ligt bij wonen dus buiten de 
te bestuderen objecten zelf. Dat kan bijvoorbeeld een nabij gelegen kerncentrale of een 
stortplaats zijn, maar ook geluid afkomstig van bijvoorbeeld een snelweg, een spoorlijn of 
een vliegveld in de omgeving. Daarnaast kan het voorkomen dat woningen zijn gebouwd 
op verontreinigde grond en waarbij de verontreinigingen afkomstig zijn van een industrie 
die er vroeger was gevestigd.  
De hieronder beschreven empirische onderzoeken hebben vooral betrekking op woon-
situaties. Ze geven inzicht in de negatieve gevolgen (‘ADVERSE EFFECTS’) vóór en ná 
sanering van milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties voor wonen. Aan de orde 
komen kerncentrales, hoogspanningslijnen, stortplaatsen, afvalverbrandingsinstallaties, 
geluidsoverlast door verkeer, en ten slotte bodemverontreiniging. Er is weinig literatuur 
beschikbaar over de gevolgen voor bedrijfsmatig onroerend goed, althans gebaseerd op 
empirische studies van daadwerkelijk in de markt gerealiseerde transactieprijzen zoals 
voor wonen. Wat er beschikbaar is (o.a. Dotzour, 1997 en Epley, 1997), is vaak geba-
seerd op slechts een paar voorbeelden en niet op grote aantallen en statistische 
analyses. Bovendien hebben ze vooral betrekking op bodemverontreiniging. Vandaar dat 
ze ook worden besproken samen met de gevolgen van bodemverontreiniging voor 
woningen en woonwijken. 
 
 
 
4.2 Empirische studies 
4.2.2  Kerncentrales 
 
De oudste studies op het gebied van ‘RESIDENTIAL PROPERTY IMPACTS’ hebben betrekking op 
kerncentrales. Webb (1980) interviewde eigenaar-bewoners die op verschillende af-
standen woonden rondom een kerncentrale. Hij vond een negatief significant verband 
tussen enerzijds de waarde van woningen en anderzijds de beleving van mensen als het 
gaat om de invloed van een kerncentrale op diezelfde waarde. Met andere woorden: 
naarmate de afstand tot de kerncentrale kleiner werd, was een woning in de beleving van 
de mensen minder waard. Hij sprak daarbij van een “perceived impact assessment”. 
Rankin & Melber (1980) lieten bovendien zien dat de perceptie van bewoners verandert 
met de tijd. Waar bewoners eerst bang waren voor rampen met de kerncentrale zelf, 
waren ze later vooral bezorgd over transport, opwerking en verwerking (opslag) van 
nucleair afval. Dat betekent dat de perceptie van een ‘(environmental) hazard’ dus 
verandert met de tijd en afhangt van de afstand tot de bron.  
 
Maar behalve dat de beleving van mensen is onderzocht, werd begin jaren tachtig van de 
vorige eeuw ook onderzoek gedaan naar de werkelijke invloed van kerncentrales op de 
transactieprijzen van woningen. Zo onderzochten Gamble & Downing (1982) transacties 
van eengezinswoningen nabij vier verschillende kerncentrales in de Verenigde Staten. Zij 
vonden geen effect. Nelson (1981) kwam tot dezelfde bevindingen bij het bestuderen van 
transactieprijzen in de nabijheid van de kerncentrale van Three Miles Island, waar in 
1979 een ongeluk gebeurde met de centrale. Hij vergeleek woningtransactie van vóór het 
ongeluk met de centrale met die van ná het ongeluk.4 Hageman (1982) ten slotte vond 
eveneens weinig of geen negatieve gevolgen voor de waarde en de prijs van woningen. 
Hij deed echter geen onderzoek naar de effecten van een kerncentrale, maar naar die 
van een opslagplaats van kernafval. Daarbij geeft hij aan dat, naarmate burgers 
gevoeliger worden voor niet alleen incidenten en ongelukken, maar ook voor wettelijke 
procedures, de waarde en de prijs van woningen in de toekomst misschien wel of in een 
sterkere mate kunnen worden beïnvloed.  
 
Uit het bovenstaande blijkt dat de gevolgen van een ‘(environmental) hazard’ – in dit 
geval een kerncentrale – niet alleen afhangt van de afstand tot de bron, maar ook 
verandert met de tijd. Het is ook belangrijk een onderscheid te maken tussen beleefde en 
daadwerkelijke gevolgen voor de woningmarkt en daarmee tussen de waarde en de prijs 
van woningen. Waar eigenaar-bewoners denken dat hun woning minder waard is, hoeft 
dat uit de prijzen dus niet te blijken. Bovendien kan het voorkomen dat er (tijdelijk) geen 
prijs tot stand komt en dat er aldus sprake is van een (tijdelijke) kopersstaking. Wettelijke 
regels en procedures kunnen daarbij van invloed zijn op het waarde- en prijsverloop.  
                                                          
4  In zijn Three Miles Island study bestudeert Nelson (1981) 583 transacties van eengezinswoningen gesitueerd 
binnen een straal van 25 mijl (circa 40 km) rondom de betreffende kerncentrale. Daarnaast maakt hij gebruik 
van 112 woningtransacties in een referentiegebied. De transacties omvatten een periode van bijna drie jaar, 
waarvan twee jaar voor het ongeluk en negen maanden na het ongeluk van 28 maart 1979. In de ‘before period’ 
vindt hij een positief en significant verband tussen woningprijzen en de afstand tot de kerncentrale. Dat betekent 
dat de prijzen toenemen met de afstand tot de centrale. In de ‘after periode’ is dat verband niet significant. Op 
grond hiervan concludeert Nelson dat het ongeluk geen invloed heeft gehad op de prijzen. Het blijkt echter wel 
dat het aantal woningtransacties binnen 10 mijl (ruim 15 km) tot de kerncentrale sterk afneemt direct na het 
ongeluk. Nelson spreekt zelfs van het vrijwel volledig instorten van de woningmarkt (“a virtual collapse of the 
market”), maar die zich één à twee maanden na het ongeluk al weer lijkt te hebben hersteld. Dan namelijk is 
volgens Nelson het transactievolume weer vrijwel op het oude niveau van voor het ongeluk. Aldus zijn de 
gevolgen van deze veel gepubliceerde casus tijdelijk van aard geweest en hadden ze vooral betrekking op de tijd 
dat woningen te koop stonden.  
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4.2.3  Hoogspanningslijnen 
 
Onderzoek van onder andere Priestley & Evans (1990) wijst erop dat veel mensen 
denken dat bovengrondse hoogspanningslijnen een gevaar vormen voor de volksgezond-
heid en het milieu. En dat terwijl een overtuigend bewijs hiervoor ook vandaag de dag nog 
steeds ontbreekt (zie o.a. Gezondheidsraad, 1992 & 2000 en Van der Plas et al, 2001).5 
Bovendien hebben bovengrondse hoogspanningskabels en -masten volgens velen een 
negatief effect op de verkoopbaarheid, waarde en prijs van vastgoed. Dat komt omdat 
potentiële kopers bezorgd zijn over hun gezondheid en hun veiligheid of omdat het een-
voudigweg niet aantrekkelijk oogt om te wonen in de buurt van deze kabels en masten.6  
 
En hoewel de details van onderzoek tot onderzoek verschillen, zijn de uitkomsten van 
zogenoemde ‘PROXIMITY STUDIES’ naar prijzen van onroerend goed in de nabijheid van hoog-
spanningslijnen over het algemeen zeer consistent. Bovengrondse hoogspanningslijnen 
kunnen een negatieve invloed hebben op de prijs van woningen, maar de gevolgen ervan 
zijn beperkt tot woningen die in de directe nabijheid staan tot maximaal 200 meter van 
de kabels en masten (Kroll & Priestley, 1991). Dat is dezelfde afstand waarbinnen er 
volgens Kelfkens et al (2002) in Nederland sprake is van blootstelling aan het magne-
tische veld van bovengrondse leidingen.7  
                                                          
5  De Gezondheidsraad concludeerde in 1992 dat er onvoldoende wetenschappelijke grond was om aan te nemen 
dat chronische blootstelling aan zogenoemde extreem laag frequente (ELF) elektromagnetische velden met een 
lage veldsterkte (0 Hz – 10 MHz), zoals die voorkomen in de woon- en werkomgeving, nadelige effecten 
veroorzaakt op de gezondheid. De Gezondheidsraad adviseerde echter om na vijf jaar de literatuurgegevens 
opnieuw te evalueren, onder andere vanwege nog lopende of nog op te zetten onderzoeksprogramma’s. Daarop 
werd in 1997 de Commissie ELF Elektromagnetische Velden geïnstalleerd. Die bracht in 2000 advies uit, 
gebaseerd op onder meer rapporten van de Amerikaanse National Research Council (NRC, 1997) en het 
Amerikaanse National Institute of Environmental Health Services (NIEHS, 1997).  
 Ten aanzien van de langetermijneffecten concludeert de commissie dat op basis van recente gegevens niet 
wetenschappelijk kan worden vastgesteld dat er een relatie bestaat tussen blootstelling aan met elektriciteits-
voorziening samenhangende elektromagnetische velden en het voorkomen van bepaalden vormen van kanker. 
Wel wordt aangegeven dat er op basis van resultaten van epidemiologisch onderzoek sprake is van een redelijk 
consistente associatie tussen het voorkomen van leukemie bij kinderen en het wonen in de nabijheid van 
bovengrondse elektriciteitslijnen, waaronder hoogspanningslijnen. Volgens het Rijksinstituut voor Volks-
gezondheid en Milieu (RIVM) wonen er in Nederland ongeveer 18.000 kinderen in de leeftijd van 0 tot 15 jaar 
dicht bij een hoogspanningslijn (Van der Plas et al, 2001). Gebaseerd op onder andere epidemiologische studies 
van o.a. Wartenberg et al (1998), Ahlbom et al (2000) en Greenland et al (2000) zou het aantal extra gevallen 
van leukemie bij kinderen als gevolg van blootstelling aan magnetische velden rondom hoogspanningslijnen in 
Nederland maximaal 1 per jaar bedragen op een totaal aantal van circa 110 nieuwe gevallen per jaar (Van der 
Plas et al, 2001).  
6  Volgens Kelfkens et al (2002) staan er in ons land 23.000 woningen zodanig ‘onder hoogspanning’ dat ze als 
risicodragend worden beschouwd. Aldus worden meer dan 15.000 kinderen regelmatig blootgesteld aan een 
ongewenste hoeveelheid magnetische straling. Bovendien staan nog eens 10.000 woningen gepland onder of 
nabij bestaande hoogspanningskabels en –masten (Kelfkens et al, 2003). Gegevens over mogelijke gezond-
heidseffecten zijn voor ons land wel beschikbaar (maximaal 1 extra geval van leukemie bij kinderen per jaar op 
een totaal van circa 110 nieuwe gevallen per jaar volgens Van der Plas et al, 2001), maar onderzoek naar de 
gevolgen voor de waarde en de prijs van woningen is er – voor zover bekend – nooit verricht.  
7  Kelfkens et al (2002) houden een veldsterkte van 0,4 microtesla aan als maat voor het invloedgebied van boven-
grondse hoogspanningslijnen in Nederland. Bij 50kV-lijnen, de laagst voorkomende spanning, varieert de 
afstand van 25 tot 40 meter. Voor 150 kV-lijnen, de meest voorkomende spanning, is dat tussen de 35 en 80 
meter. Bij 380 kV-lijnen, de hoogst voorkomende spanning, varieert de afstand van 100 tot 200 meter.  
 
 
 
4.2 Empirische studies 
 
Als er sprake is van een prijseffect, dan is dat effect over het algemeen niet groter dan 
vijf procent (Elliot & Wadley, 2002)8, al kan het volgens Peltomaa (1998 & 2001) 
variëren van nul of nihil tot circa tien procent.9 Ongeacht de grootte van het effect, blijft 
het – zoals al eerder aangegeven – slechts beperkt tot de directe omgeving van kabels 
en masten. Bovendien neemt het snel af met de afstand tot het tracé (Hamilton & 
Schwann, 1995). Behalve dat er op die manier sprake is (of kan zijn) van een waarde- en 
prijsdrukkend effect, zijn er volgens Kinnard & Dickey (1995) nog twee belangrijke 
gevolgen voor de vastgoedmarkt, namelijk dat woningen langer te koop staan en dat er 
minder woningen worden verkocht. Dat zijn bovendien effecten die kunnen optreden nog 
voor dat of zonder dat er sprake is van een prijseffect. 
 
De hoogte en structuur van kabels en masten noch het voltage dat op de lijnen staat 
hebben een significante invloed op de waarde en de prijs van woningen. Uit alle ge-
noemde onderzoeken blijkt steeds dat andere omgevingsfactoren de belangrijkste ver-
klaring vormen voor variaties in prijzen. Onderzoek van Colwell (1990) laat zien dat het 
‘proximity effect’ na verloop van tijd minder sterk wordt. Dat kan erop duiden dat de 
negatieve gevolgen voor de waarde en prijs van woningen na verloop van tijd verdwijnen. 
Een mogelijke verklaring hiervoor kan volgens Colwell zijn dat bijvoorbeeld groeiende 
bomen de kabels en masten met het verstrijken der jaren aan het oog onttrekken. Een 
andere reden kan zijn dat de markt eenvoudigweg gewend raakt aan de aanwezigheid 
van de hoogspanningslijnen en dat de beleving van de risico’s verandert. Het negatieve 
beeld is dan afgenomen of zelfs verdwenen.  
 
Uit het bovenstaande blijkt dat, ofschoon er geen eenduidig bewijs hoeft te bestaan van 
bijvoorbeeld de gezondheidseffecten, de aanwezigheid van een ‘(environmental) hazard’ 
toch een significante invloed kan hebben op de waarde en de prijs van woningen. En 
behalve dat de effecten bij hoogspanningslijnen kleiner worden met de afstand, speelt 
ook de factor tijd hier een belangrijke rol. Dat komt óf omdat gewenning optreedt óf 
omdat een ‘(environmental) hazard’ – in dit geval hoogspanningskabels – na verloop van 
tijd aan het oog wordt onttrokken door begroeiing of bebouwing. Daarnaast kunnen 
andere effecten al optreden nog voor dat er sprake is van een merk- en meetbaar 
prijseffect. Zo kunnen woningen die langer te koop staan en een afname van het trans-
actievolume (het gemiddeld aantal woningen dat te koop staat of wordt verkocht) een 
indicatie zijn voor een toekomstig waarde- en prijsdrukkend effect.  
 
4.2.4 Stortplaatsen 
 
Situatie in de Verenigde Staten 
Amerikaanse ‘residential property impact studies’ laten zien dat stortplaatsen een 
significante invloed hebben op transactieprijzen van woningen (zie o.a. Adler et al, 1982; 
Kohlhase, 1991 and Nelson et al, 1992 A&B). Globaal laten deze studies zien dat vanaf 
vier mijl  (circa 6,5 km)10  een prijseffect  niet meer  meetbaar is.  Als VUISTREGEL  geldt dat 
                                                          
8  Elliot & Wadley (2002) geven een overzicht van internationale ‘proximity studies’ voor hoogspanningslijnen. 
Volgens hen variëren de negatieve effecten van 1 tot 9% afhankelijk van de afstand tot een hoogspanningslijn. 
Zij geven daarbij echter aan dat bij de interpretatie van deze uitkomsten de nodige voorzichtigheid moet worden 
betracht. Niet alleen variëren de afstanden waarbinnen prijseffecten worden waargenomen. Ook factoren als 
topografie, hoogteverschillen en aard van het landschap kunnen van invloed zijn op de gevolgen.  
9  Kauko (2002) geeft aan dat het volgens Peltomaa (1998 & 2001) belangrijk is onderscheid te maken tussen de 
gehanteerde methoden (enquêtes of transactieprijzen) en dat de uitkomsten kunnen variëren van nul of nihil tot 
circa 10%. Maar volgens Kauko (2002) bestaat er geen verband tussen de gebruikte methoden en de uitkomsten 
van het onderzoek.  
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10 
binnen deze afstand de gemiddelde koopprijs van woningen toeneemt met 5 tot 8% per 
mijl (3 tot 5% per km). Onderzoek dat zich echter richtte op kleinere afstanden tot 
stortplaatsen (o.a. Baker, 1982 en Hirschfeld et al, 1992) laat zien dat de koopprijzen 
van woningen op met name zeer korte afstand nog sterker kunnen dalen; tot maar liefst 
20 à 30% binnen een kwart tot een halve mijl (circa 400 tot 800 m), waardoor er bijna 
sprake is van een exponentieel verband. In figuur 4.1 is dat grafisch weergegeven.11  
 
Figuur 4.1.  Afname van woningprijzen als functie van de afstand tot een stortplaats 
Bron: DEFRA (2003 p. 12) 
 
Maar behalve dat de prijseffecten kunnen verschillen per afstand (exponentieel voor 
dichtbij en lineair voor veraf, samen aangeduid als het ‘proximity effect’) kunnen de 
effecten ook verschillen per prijsklasse. Volgens bijvoorbeeld Nelson et al (1997) is het 
prijseffect namelijk groter wanneer een stortplaats is gesitueerd in een gebied met hoge 
waarden dan wanneer deze is gelegen in een gebied met lage waarden. Voor een stort-
plaats in Minnesota, die in gebruik was van begin jaren zeventig tot 1987, onderzochten 
Nelson et al (1997) 644 woningtransacties tussen 1977 en 1988 in een straal van drie 
mijl (bijna 5 km) rondom deze stort. Wat zij vonden was dat de prijseffecten voor wonin-
gen met een koopprijs van meer dan $150.000 drie keer groter waren dan de effecten 
voor woningen met een koopprijs van minder dan $100.000 en dat de effecten het 
dubbele waren voor woningen met een koopprijs van tussen de $100.000 en $150.000.  
                                                          
10  1 mijl = 1.609,34 meter. 
11  Voor een uitgebreid literatuuroverzicht van prijseffectstudies voor woningen rondom stortplaatsen wordt 
verwezen naar “A study to estimate the disamenity costs of landfill in Great Brittain” van het Britse Department 
for Environment Food and Rural Affairs in Londen (DEFRA, 2003).  
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Situatie in Groot-Brittanië 
In Groot-Brittannië onderzocht het Britse Department for Environment Food and Rural 
Affairs (DEFRA, 2003) begin deze eeuw de financiële gevolgen van stortplaatsen voor de 
woningmarkt.12 Dat gebeurde aan de hand van een dataset van 11.300 stortplaatsen en 
592.000 woningtransacties voor de periode 1991-2000. Het onderzoek had betrekking 
op vrijwel alle stortplaatsen in heel Groot-Brittannië met uitzondering van delen van de 
Midlands en Noord-Ierland, waarvoor geen of geen geschikte data beschikbaar waren.  
 
De onderzoekers vonden een gemiddelde prijsreductie (‘DISAMENITY EFFECT’) van ongeveer 
£ 5,500 (circa € 8.250)13 per woning gelegen in een straal van 0,25 mijl (circa 400 
meter) van een in gebruik zijnde stortplaats en ongeveer £ 1,600 (circa € 2.400) voor 
woningen op een afstand van 0,25 tot 0,5 mijl (400 tot 800 meter) tot diezelfde 
stortplaatsen. Uitgaande van het prijsniveau van 1995, maar gecorrigeerd voor inflatie, 
zouden deze gemiddelde waarden een totale vermindering met zich meebrengen van het 
huidige Britse woningbestand van bijna £ 2,5 miljoen (circa € 3,75 miljoen) met een 95% 
betrouwbaarheidsinterval van £ 2,0 tot £ 2,9 miljoen (circa € 3,1 tot € 4,4 miljoen). Per 
stortplaats variëren de negatieve gevolgen voor de huidige waarde van woningen van  
£ 334.350 tot £ 478.990 (circa € 500 tot € 720 duizend). 
 
Volgens het Britse Department for Environment Food and Rural Affairs (DEFRA, 2003) 
bestaan er aanwijzingen dat verschillende vormen van afval verschillende negatieve 
gevolgen voor de waarde en de prijs van woningen met zich meebrengen (‘disamenity 
effects’). Zo is een significant effect niet waarneembaar bij stortplaatsen die bijvoorbeeld 
100% biologisch afbreekbaar afval of 100% inert materiaal verwerken. Stortplaatsen die 
daarentegen grote hoeveelheden gevaarlijk chemisch afval verwerken laten een beeld 
zien dat vergelijkbaar is of zelfs groter dan de gemiddelde stortplaats in Groot-Brittannië. 
Er bestaan bovendien aanwijzingen dat er in Groot-Brittannië sprake is van zogenoemde 
‘LIFECYCLE EFFECTS’, dat wil zeggen dat de ‘disamenity effects’ voor jonge(re) stortplaatsen 
groter zijn dan voor oude(re) stortplaatsen. Zo zijn bijvoorbeeld in Engeland en Wales de 
negatieve gevolgen van stortplaatsen die de laatste 10 jaar zijn geopend naar schatting 
10% hoger dan voor stortplaatsen die al 20 tot 30 jaar in gebruik zijn. Dat is in lijn met 
onderzoeksresultaten in de Verenigde Staten (o.a. Kiel & McClain, 1995, Nelson et al, 
1992.B en tot op zekere hoogte Elliot et al, 1997).14 Daaruit blijkt namelijk dat de 
gevolgen voor de woningmarkt veel groter zijn als een stortplaats in gebruik wordt ge-
nomen en dat de effecten minder worden naarmate een stortplaats langer in gebruik is.  
 
Uit het bovenstaande blijkt dat de gevolgen van een ‘(environmental) hazard’ voor de 
waarde en prijs van woningen niet alleen afhangt van de afstand tot die ‘hazard’, maar 
ook afhankelijk is (of kan zijn) van de aard en de waarde van de bedreigde objecten en 
dat die effecten in de loop van de tijd kunnen veranderen. Zo kunnen de gevolgen voor 
dure woningen groter zijn dan voor goedkope woningen en lijken de effecten in het begin 
vaak groter dan na verloop van tijd. Ten slotte blijkt dat er binnen op het eerste oog ver-
gelijkbare ‘(environmental) hazards’ grote verschillen kunnen bestaan, waardoor ze – in 
dit geval stortplaatsen – onderling niet zonder meer vergelijkbaar zijn.  
                                                          
12 Het Britse Department for Environment Food and Rural Affairs (DEFRA, 2003 p. 3) spreekt in dit rapport van 
zogenoemde ‘disamenity costs’. Volgens het rapport zijn dat “local nuisance costs experienced by households 
living close to a landfill that are associated with it such as odour, dust, litter, noise, vermin, and visual intrusion”. 
13  £ 1,00 = circa € 1,50 
14  Belangrijk verschil tussen enerzijds Kiel & McClain (1995) en Nelson et al (1992.B) en anderzijds Elliot et al 
(1997) is dat de eerste twee onderzoeken kwantitatief van aard zijn en gebaseerd op transactieprijzen van woning-
en, terwijl het laatste onderzoek kwalitatief van aard is en betrekking heeft op de beleving van omwonenden.  
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4.2.5  Afvalverbrandingsinstallaties 
 
De in de vorige paragraaf zogenoemde ‘LIFECYCLE EFFECTS’ zijn onderwerp van studie 
geweest voor onder andere Nelson et al (1992.B) en Kiel & McClain (1995). Het onder-
zoek van Nelson et al was daarbij vooral gericht op stortplaatsen. Dat van Kiel & McClain 
op afvalverbrandingsinstallaties. Zij onderzochten de vastgoedmarkt voor vijf volgens hen 
duidelijk te onderscheiden fases voor een dergelijke installatie; van voor dat er überhaupt 
plannen zijn om er één te bouwen totdat deze operationeel is. Tabel 4.1 geeft een over-
zicht van de belangrijkste uitkomsten. Volgens het Britse Department for Environment 
Food and Rural Affairs (DEFRA, 2003) is dat een benadering die ook kan worden gehan-
teerd bij onderzoek naar verschillende fases voor een stortplaats (zie intermezzo 4.1). 
 
Tabel 4.1. Prijseffecten voor koopwoningen nabij een afvalverbrandingsinstallatie voor 
verschillende fases 
 
Bron: Kiel & McClain (1995) 
 
Voor hun onderzoek gebruikten Kiel & McClain (1995) 2.593 woningtransacties van 
1974 tot 1992. Uit tabel 4.1 blijkt dat ze geen significant effect hebben op woning-
transactieprijzen in de pre-geruchtenfase en de geruchtenfase. Toen echter met de bouw 
van de afvalverbrandingsinstallatie werd begonnen, werd voor huizen verder verwijderd 
van de installatie meer betaald. En nadat de installatie in gebruik werd genomen daalde 
de prijs van de woningen nabij de installatie, terwijl die op grotere afstand verder in 
waarde stegen. Dat effect hield aan tot vier jaar nadat de installatie in gebruik was 
genomen. Daarna daalden de woningprijzen iets voor de woningen verder verwijderd van 
de installatie, waardoor het verschil tussen de prijzen nabij en verder van de installatie 
weer wat afnam.  
 
Intermezzo 4.1. Hypothetisch model voor ‘disamenity effects’ 
 
Gebaseerd op o.a. Kiel & McClain (1995), Nelson et al ( 1992B) en Elliot et al 
(1997) is door het Britse Department for Environment Food and Rural Affairs een 
eenvoudig hypothetisch model ontwikkeld voor de ‘disamenity effects’ van stort-
plaatsen. Figuur 4.2 geeft het model schematisch weer. DEFRA (2003 p. 14-15) 
omschrijft het als volgt: 
Fase
1974-1978
1979-1980
1981-1984
1985-1988
1988-1992
Periode
Pre-geruchten
Geruchten
Realisatie
Ingebruikneming
Operationeel
Omschrijving
Voordat er überhaupt plannen zijn om een 
afvalverbrandingsinstallatie te bouwen
Als de eerste geruchten voor een te  
bouwen installatie de kop opsteken
Gedurende de bouw
Als de installatie in gebruik wordt  
genomen
Als de installatie al een paar jaar  
in gebruik is
Prijseffect
Nul
Nul
1,7% per mijl 
(1,1% per km)
3,2% per mijl 
(2,0% per km)
2,7% per mijl 
(1,7% per km)
 
 
 
4.2 Empirische studies 
 
“In terms to the effect on house prices of landfill disamenities, we might expect 
to see a decline when a landfill is first sited and comes into operation. This might 
then be expected to ameliorate as people adjust to the presence of the landfill 
and stabilise during most of the working life. When the landfill ceases to operate 
the effect can be expected to reverse, as long as there are no known long-term 
problems, such as soil and groundwater contamination, and the area is 
subsequently landscaped to remove the visual impact of the landfill. To illustrate 
a possible time profile of house price effects, they distinguish a pre-
commencement and announcement stage, a commencement stage, an 
established working stage, and a closer and reclamation stage.”  
 
 
Figuur 4.2. Hypothetische ‘disamenity effects’ voor stortplaatsen 
Bron: DEFRA (2003 p. 15) 
 
 
Uit het bovenstaande blijkt dat de schadelijke gevolgen van milieuhinderlijke en milieu-
gevaarlijke situaties zich gefaseerd voordoen en dat er aldus sprake is van een zo-
genoemd ‘lifecycle effect’ als het gaat om de gevolgen voor de waarde en prijs van 
woningen. In de eerste fase kan de schijnbaar gelukkige omstandigheid van onwetend-
heid wreed worden verstoord als plotseling verontreiniging wordt ontdekt of er plannen 
bestaan om een ‘(environmental) hazard’ – in dit geval een afvalverbrandingsinstallatie – 
te vestigen. Een gerucht of een vermoeden kan al gevolgen hebben voor de waarde en de 
prijs van woningen. Na verloop van tijd treedt dan herstel op. Dat kan zijn door beheers- 
en/of saneringsmaatregelen of omdat gewenning optreedt, waarna de waarde en prijs 
van woningen weer lijkt terug te keren op het oorspronkelijke niveau.  
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4.2.6  Geluidsoverlast 
 
Een van de ongewenste bijeffecten van verkeer (wegverkeer, treinverkeer en vlieg-
verkeer) in dichtbevolkte gebieden is geluidsoverlast. Meer dan een kwart van de Neder-
landers klaagt over geluidsoverlast door het wegverkeer, zo blijkt uit gegevens van het 
Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS, 2001). Een op de vijf klaagt over het lawaai van 
vliegtuigen en een op de twintig over het lawaai van treinen. In veel gevallen zijn we daar-
mee beter af dan met onze buren, van wie volgens het CBS gemiddeld een op de vijf 
Nederlanders last heeft. Toch wordt geluidsoverlast vaak genoemd als een factor van 
betekenis voor de waarde van een woning. En omdat geluid een van de factoren is die 
bijdraagt aan de kwaliteit van een woonlocatie kan geluid volgens Theebe (2002) worden 
verdisconteerd in de woningprijs. Woningen gesitueerd naast een drukke weg met veel 
en/of zwaar verkeer zullen volgens hem daarom zeer waarschijnlijk voor een lagere prijs 
worden verkocht dan vergelijkbare woningen elders, terwijl woningen gelegen op een heel 
rustige locatie zelfs voor een extra hoge prijs zouden kunnen worden verkocht in verge-
lijking tot andere woningen.  
 
De gevolgen van geluidsoverlast op de waarde en de prijs van woningen is een veel 
bestudeerd onderwerp in met name de Verenigde Staten en in Groot-Brittanië. Volgens 
Theebe (2002) zijn deze Angelsaksische studies van de late jaren zeventig tot de vroege 
jaren tachtig van de vorige eeuw uitgebreid geanalyseerd door Nelson voor luchtverkeer 
(1980) en voor wegverkeer (1982). Van meer recente datum zijn onderzoeken van onder 
andere Collins & Evans (1994) en Levesque (1994) voor luchtverkeer en bijvoorbeeld 
Hughes & Sirmans (1992) en Huang & Palmquist (2001) voor wegverkeer. Poon (1978) 
is één van de weinige auteurs die onderzoek heeft gedaan naar de gevolgen van 
treinverkeer. Uit de genoemde onderzoeken blijkt dat er in het algemeen geen prijs-
effecten worden gevonden voor geluidsniveaus onder de 55 decibel (dB). Maar voor een 
geluidsniveau daarboven geldt dat de waarde van woningen met ongeveer 0,4% per 
decibel afneemt ten opzichte van de gemiddelde waarde.  
 
Het onderzoek van Theebe (2002) laat zien dat ook voor Nederland geldt dat geluid een 
significante invloed heeft op de prijs van woningen. Maar van een effect is volgens 
Theebe pas sprake bij een geluidsniveau van 65 decibel of meer. Bovendien bedraagt het 
effect nooit meer dan 10% en is er – anders dan in de voornoemde literatuur – van een 
lineair verband tussen geluidsniveau en prijsreductie geen sprake. Volgens Theebe 
(2002) namelijk heeft een geluidsreductie van een luid niveau (71-75 dB, vergelijkbaar 
met intensief stadsverkeer) naar een gematigd luid niveau (66-70 dB, vergelijkbaar met 
normaal stadsverkeer) een veel groter effect op de woningmarktprijzen dan een geluids-
reductie van een zeer luid niveau (>75 dB, vergelijkbaar met zwaar verkeer) naar een luid 
niveau of de geluidsreductie van gematigd luid naar stil (<55 dB).15  
                                                          
15  Sinds 1979 is de Wet geluidhinder van kracht. Daarin is onder andere het begrip ‘geluidzone’ geïntroduceerd. 
Zeg maar een 'aandachtsgebied voor geluid rond of langs een geluidsbron'. Geluidzones worden in de wet 
voorgeschreven voor verschillende soorten geluidsbronnen, waaronder industrie, autowegen en spoorwegen. Bij 
bijvoorbeeld verkeerslawaai geeft de wet met voorgeschreven afstanden aan hoe breed de zone is. Deze 
afstanden zijn gebaseerd op een gemiddeld te verwachten geluidbelasting van 50 decibel A, afgekort dB(A), op 
de zonegrens. Het getal is een maat voor de sterkte van het geluid. Daarbij geldt overigens dat een decibel A 
niet hetzelfde is als een 'gewone' decibel. De hinderlijkheid voor lawaai is namelijk niet alleen afhankelijk van 
de intensiteit, maar ook van de frequentie en daarmee van het menselijk gehoor. Door hiervoor te corrigeren, 
kom je van dB naar dB(A). Met ontheffing is voor sommige situaties een hogere belasting toelaatbaar. Wanneer 
een hogere waarde wordt vastgesteld, mag echter de geluidbelasting binnen een woning (met gesloten ramen) 
niet hoger zijn dan 35 dB(A). Geluidsniveaus van 35 en 50 dB(A) zijn niveaus waarbij je nog 'rustig' kunt 
slapen respectievelijk werken.   
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Voor woningen die blootstaan aan verkeerslawaai dat varieert van 41 tot 65 dB is 
volgens Theebe (2002) het actuele geluidsniveau niet bepalend voor de waarde en de 
prijs van de woning. Maar is een woning gesitueerd in een heel rustig omgeving (<40 dB), 
dan zal voor deze woning al snel 3,5% meer worden betaald. Vanwege dit niet-lineaire 
verband is het prijseffect bij geluidsreductie volgens Theebe (2002) sterk afhankelijk van 
het oorspronkelijke geluidsniveau.16 Het varieert van 0,14 tot 0,65%. Dat komt overeen 
met de eerder aangehaalde literatuur. Nelson (1980 & 1982) bijvoorbeeld vond waarde-
stijgingen van gemiddeld 0,4% als lawaai van het wegverkeer wordt gereduceerd met 1 
dB en van gemiddeld 0,6% als lawaai van het vliegverkeer wordt gereduceerd met 1%. 
 
Uit het bovenstaande blijkt dat er voor sommige milieuhinderlijke en milieugevaarlijke 
situaties – in dit geval geluid – van een negatief prijseffect pas sprake lijkt als een zekere 
drempelwaarde wordt overschreden. Het positieve prijseffect van het geheel of gedeel-
telijk saneren van een ‘(environmental) hazard’, althans voor geluid, lijkt daarbij niet 
alleen sterk afhankelijk van het oorspronkelijke blootstellingsniveau, maar varieert ook 
sterk van niveau tot niveau. Zo heeft sanering van de grootste en de laatste hinder veel 
minder effect, dan het tot een ‘acceptabel’ niveau terugbrengen van de hinder. Boven-
dien lijken kopers bereid om een extra prijs te betalen als er geen sprake is van hinder.  
 
4.2.7  Bodemverontreiniging 
 
Er is een groot aantal prijseffectstudies beschikbaar voor bodemverontreiniging. Ze 
hebben zowel betrekking op woningen als op bedrijfsmatig onroerend goed. Amerikaanse 
literatuur kan worden onderverdeeld in onderzoek dat betrekking heeft op zogenoemde  
‘superfund sites’, lekkende ondergrondse olietanks en andere, vooral grondwaterveront-
reinigingen.  
4.2.7.1  Superfund sites 
‘Superfund sites’ verwijzen naar het Amerikaanse federale saneringsprogramma. Het zijn 
die locaties die, vanwege een gevaar voor de volksgezondheid en het milieu, in aan-
merking komen voor sanering door het US Environmental Protection Agency (EPA). Inter-
mezzo 4.2 geeft een korte toelichting.  
 
Intermezzo 4.2. Amerika’s Superfund Sites 
“Superfund is the Federal government's program to clean up the nation's 
uncontrolled hazardous waste sites. Therefore, a Superfund site area is any land 
in the United States that has been contaminated by hazardous waste and 
identified by the Environmental Protection Agency (EPA) as a candidate for 
cleanup because it poses a risk to human health and/or the environment. 
                                                          
16  Een instrument om onderzoeksresultaten te vergelijken is de noise depreciation sensitivity index (NDSI). Deze 
index berekent het percentage waardestijging als gevolg van 1 dB geluidsreductie en wel door het verschil van 
de prijzen P0 en P1 te delen op het verschil van de geluidsniveaus dB0 and dB1. De NDSI kan worden berekend 
volgens onderstaande formule: 
 
   verandering in waarde W  δW  1  P1 – P0  
 NDSI  =  ————————————— = —— = —  x ———— 
   verandering in geluidsniveau G  δG  P0   dB0 – dB1 
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Under the Superfund Program, abandoned, accidentally spilled, or illegally 
dumped hazardous waste that pose a current or future threat to human health or 
the environment are cleaned up. To accomplish its mission, EPA works closely 
with communities, Potentially Responsible Parties (PRPs), scientists, researchers, 
contractors, and state, local, tribal, and Federal authorities. Together with these 
groups, EPA identifies hazardous waste sites, tests the conditions of the sites, 
formulates cleanup plans, and cleans up the sites. 
 
Superfund was created on December 11, 1980 when Congress enacted the 
‘Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Act’ 
(CERCLA). This law created a tax on the chemical and petroleum industries and 
allowed the Federal government to respond to releases or potential releases of 
hazardous wastes that might harm people or the environment. The tax went to a 
Trust Fund for cleaning up abandoned or uncontrolled hazardous waste sites. 
CERCLA was amended by the ‘Superfund Amendments and Reauthorization Act’ 
(SARA) on October 17, 1986.” 
 
Bron: US Environmental Protection Agency (EPA, 2005) 
 
Kohlhase (1991) gebruikte de gegevens van dertien van deze ‘Superfund sites’ in 
Houston voor zijn onderzoek naar prijseffecten. Hij vond een significante afname van 
prijzen van woningen in de nabijheid van verontreinigde locaties zodra deze gebieden 
waren aangewezen en gepubliceerd als ‘Superfund sites’ door het US Environmental 
Protection Agency (EPA). Dit effect nam af en verdween naarmate de afstand tot de 
verontreinigde terreinen groter werd of nadat de bodem door de federale overheid was 
gesaneerd. Aldus vond Kohlhase (1991) prijseffecten als gevolg van nabijheid (‘proximity 
effect’) en stelde hij vast dat deze effecten tijdelijk waren (‘lifecycle effect’).  
 
Kinnard & Geckler (1991/2002) bestudeerden over een periode van tien jaar 1.423 
transactiegegevens van eengezinswoningen in drie verschillende steden in New Jersey (A, 
B en C) nabij ‘Superfund sites’. Voor iedere woning was onder andere de afstand bepaald 
tot de grens van de ‘site’. Nagegaan werd onder andere of de nabijheid (’proximity’) tot 
een bekende ‘Superfund site’ een negatief effect had op de waarde en de prijs van 
woningen en of er daarbij sprake was van een blijvend effect.  
Slechts in één stad (B) bleek dat er sprake was van een systematisch en significant 
negatief effect voor huizenprijzen nabij de verontreinigde terreinen. Bovendien nam hier 
ook het transactievolume af, dat wil zeggen dat er gemiddeld per tijdseenheid en het 
aantal woningen minder transacties plaatsvonden. In de beide andere steden (A en C), 
waar bodemsanering vrijwel onmiddellijk plaatsvond, was er geen significant negatief 
effect waarneembaar, althans niet wat betreft de huizenprijzen. Wel waren er 
aanwijzingen dat het transactievolume tijdelijk afnam. Maar volgens Kinnard & Geckler 
(1991/2002) was de periode waarin deze afname zich voordeed te kort om hierover 
algemene uitspraken te kunnen doen.  
 
4.2.7.2  Lekkende ondergrondse olietanks 
In 1982 schatte Kost & Parish (1986) dat uit ongeveer 6% van de naar schatting 1,2 
miljoen stalen ondergrondse opslagtanks in de Verenigde Staten minerale olie weglekte 
in de bodem. Een schatting van het US Environmental Protection Agency (EPA) spreekt 
ver miljoenen ondergrondse olietanks,  waarvan er naar verwachting een kwart lekt (Page 
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& Rabinowitz, 1994).17 Al met al komen in de Verenigde Staten meer (lekkende) onder-
grondse olietanks voor dan ‘superfund sites’ en de ‘toxic release inventory sites’, zeg 
maar de lijst van verdachte en potentieel verontreinigde locaties in de VS. Niet voor niets 
zijn (lekkende) ondergrondse olietanks en de gevolgen die dat heeft voor de verkoop-
baarheid, de waarde en de prijs van vastgoed een veel bestudeerd onderwerp in de VS.  
 
Woningen 
Simons et al (1997) onderzochten de transactieprijzen van woningen in de nabijheid van 
ondergrondse olietanks. Zij maakten daarbij een onderscheid tussen niet-lekkende ge-
registreerde tanks, lekkende niet-geregistreerde tanks en lekkende geregistreerde tanks. 
Gebaseerd op 16.990 woningtransacties in 1992 rondom 2.513 ondergrondse olietanks, 
vonden zij uitsluitend een statistisch significant ‘proximity effect’ voor de lekkende en 
geregistreerde tanks. Bij een gemiddelde woningprijs van $ 86.151 in 1992 ging het om 
een gemiddelde prijsvermindering van $ 15.152 ofwel 17,5% van de gemiddelde woning-
waarde. 
 
Bedrijfsmatig onroerend goed 
Simons & Sementelli (1997) onderzochten de gevolgen van al dan niet lekkende tanks 
op de verkoopbaarheid van bedrijfsmatig onroerend goed. Ze beschikten daartoe over 
een bestand van ruim 25 duizend vastgoedobjecten en onderscheidden daarbij drie sub-
groepen: 1. 23.700 objecten waarvan bekend was dat er geen ondergrondse olietank 
aanwezig was (referentie), 2. 882 objecten met een tank, maar waarvan bekend was dat 
deze níét lekte en 3. 889 objecten met een tank waarvan bekend was dat deze wél lekte. 
Gedurende drie jaar (1989-1992) werden 34 objecten met geregistreerde lekkende 
tanks verkocht (3,8%) en 43 objecten met geregistreerde niet-lekkende tanks verkocht 
(4,9%). En zoals de onderzoekers verwachtten, bleek het aantal vastgoedtransacties voor 
deze subgroepen significant lager dan voor de referentiegroep zonder tanks. Daarvan 
namelijk bleek in dezelfde periode maar liefst 10,4% van eigenaar te zijn veranderd 
(2.472 transacties). Simons & Sementelli (1997) concludeerden aldus dat de statistieken 
aantoonden dat bedrijfsmatig onroerend goed mét ondergrondse olietanks, ongeacht of 
deze lekken of niet, weliswaar verkoopbaar is op de vastgoedmarkt, maar dat het veel 
minder vaak wordt verkocht (minder dan half zo vaak) dan bedrijfsmatig onroerend goed 
zónder ondergrondse olietanks.  
 
Woningen én bedrijfsmatig onroerend goed 
Simons et al (1999) ten slotte deden onderzoek naar de gevolgen van lekkende onder-
grondse olietanks bij tankstations op omliggend vastgoed; zowel voor woningen als voor 
bedrijfsmatig onroerend goed. Daarbij werden voor woningen de rondom tank-stations 
gerealiseerde transactieprijzen vergeleken met de te verwachten transactie-prijzen voor 
diezelfde woningen als ze niet zouden zijn gesitueerd in de nabijheid van een tankstation. 
                                                          
17  Ter vergelijking: in Nederland kwamen eind jaren ’90 naar schatting nog bijna 100.000 ondergrondse huis-
brandolie- of HBO-tanks voor. Als er geen maatregelen worden genomen, gaan ze vroeg of laat lekken. Bij naar 
schatting 5 tot 20% van de oude tanks is dat het geval. Daarvan zijn er nog 20.000 in gebruik, 40.000 niet meer 
in gebruik en nog niet gesaneerd, en 35.000 niet meer in gebruik, maar onjuist gesaneerd in de jaren ’80 in het 
kader van ‘Actie Tankslag’ of in de jaren ’90 in het kader van het ‘Besluit opslaan in ondergrondse tanks’ (Van 
de Griendt, 2000 p. 77). Ondergrondse opslagtanks voor benzine en diesel bij brandstofverkooppunten in 
Nederland werden in de jaren ’90 op grote schaal gesaneerd in het kader van het ‘Werkprogramma Milieu-
maatregelen bij Tankstations’ (een in 1991 gesloten convenant tussen overheid en bedrijfsleven) en later het 
‘Besluit tankstations milieubeheer’ (Stb. 1994, 53). Tegelijkertijd werd begin jaren ’90 de Stichting Uitvoering 
Bodemsanering en Amovering Tankstations (SUBAT) opgericht. In 10 jaar tijd was de SUBAT verantwoorde-
lijk voor de sanering van bijna 2.000 saneringen van met name kleine brandstofverkooppunten (SUBAT, 2002). 
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Daaruit bleek volgens de onderzoekers dat de gerealiseerde prijzen gemiddeld 15% lager 
waren dan de voorspelde prijzen. Voor bedrijfsmatig onroerend goed vergeleken ze zes 
transacties van vóórdat verontreiniging was ontdekt met de verkoop van diezelfde 
objecten nádat bekend was dat er sprake was van verontreiniging. Aldus was er sprake 
van gepaarde waarnemingen. In vijf van de zes gevallen bleek een duidelijke prijsdaling 
waarneembaar. Die varieerde van gemiddeld 28 tot 42%, afhankelijk van hoe de 
resultaten werden berekend (bijvoorbeeld of er met nominale of met reële 
transactieprijzen wordt gerekend, omdat dat transactiedata per object sterk kunnen 
verschillen).  
4.2.7.3 Grondwaterverontreinigingen 
Dotzour (1997) bestudeerde de gevolgen van grondwaterverontreinigingen op de vast-
goedwaarde van woningen in woonwijken. Hij vergeleek de gemiddelde koopprijzen van 
woningen in verontreinigde gebieden voor en na de bekendmaking van de veront-
reiniging. Ter vergelijking gebruikte hij twee referentiegebieden; één ten westen en één 
ten oosten van het verontreinigde gebied. De dataset die hij gebruikte bestond uit 1.392 
woningtransacties, gelijk verdeeld over twaalf maanden vóór en twaalf maanden ná de 
ontdekking en het publiekelijk bekendmaken van de verontreiniging in de plaatselijke 
kranten in november 1989.  
 
Volgens Dotzour zou een eventueel verschil in de gemiddelde koopprijs in de wijk tussen 
de gegevens van vóór en ná ontdekking dan wel bekendmaking alleen kunnen worden 
verklaard door de ontdekking en bekendmaking van de verontreiniging. De ‘normale’ 
woningprijzen in het gebied in deze periode waren namelijk stabiel. De uitkomsten van 
het onderzoek (tabel 4.2) wezen echter uit dat de ontdekking van de grondwater-
verontreiniging helemaal geen invloed had op de waarde van de woningen in het veront-
reinigde gebied. Aldus hoeft voor onroerend goed op een verontreinigde locatie niet altijd 
sprake te zijn van een prijsdrukkend effect.  
 
Tabel 4.2.  Woningmarktgegevens voor de drie onderzoeksgebieden vóór en ná ontdekking en 
bekendmaking van bodemverontreiniging 
 
 
Bron: Dotzour (1997) 
Aantal transacties
Gemiddelde koopprijs
Gemiddelde prijs per ‘square foot’ *
Aantal dagen te koop
Aantal transacties
Gemiddelde koopprijs
Gemiddelde prijs per ‘square foot’ *
Aantal dagen te koop
Referentiegebied West
332
$ 43.007
$ 41,25
84
313
$ 43.701
$ 40,16
87
Verontreinigd gebied
161
$ 36.817
$ 36,48
105
205
$ 35.801
$ 35,43
98
Referentiegebied Oost
192
$ 46.729
$ 41,68
87
189
$ 46.183
$ 41,36
91
* één ‘foot’ = 0,03038 m en één ‘square foot’ = 0,092903 m2
12 Maanden vóórdat de verontreiniging werd ontdekt en bekendgemaakt
12 Maanden nádat de verontreiniging werd ontdekt en bekendgemaakt
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Identieke resultaten vonden Page & Rabinowitz (1993). Zij onderzochten de gevolgen van 
grondwaterverontreiniging voor zes cases met commercieel en industrieel vastgoed en 
zeven cases met woonwijken. Zij vonden geen van de vaak veronderstelde negatieve 
gevolgen op de waarde en de prijs van woningen, terwijl er voor commercieel en 
industrieel vastgoed wel sprake was van significante effecten als gevolg van grond-
waterverontreiniging. Volgens Page & Rabinowitz zou dit het gevolg (kunnen) zijn van de 
manier waarop ‘DUE DILIGENCE’-ONDERZOEK wordt uitgevoerd door bij transacties betrokken 
partijen in beide markten en door de aannames die partijen maken als het gaat om 
AANSPRAKELIJKHEID EN KOSTEN die bodemverontreiniging met zich meebrengt. Die spelen 
volgens hen bij de koop en verkoop van bedrijfsmatig onroerend goed een veel belang-
rijkere rol dan bij bijvoorbeeld woningtransacties.  
4.2.7.4 Empirisch onderzoek bij bedrijfsmatig onroerend goed 
Volgens Jackson (2001.B) zijn er, zoals al eerder aangegeven, slechts een paar pogingen 
gedaan om de prijseffecten te modelleren van bodemverontreiniging voor commercieel 
en industrieel onroerend goed op een empirische wijze die vergelijkbaar is met die voor 
woningen. Eén van de uitzonderingen is Dotzour (1997), zoals hiervoor beschreven. De 
belangrijkste reden hiervoor is volgens Jackson dat het niet of nauwelijks mogelijk is om 
een voldoende groot aantal min of meer vergelijkbare transactiegegevens bij elkaar te 
brengen voor bedrijfsmatig onroerend goed, wat voor woningen vaak wel mogelijk is.  
 
Epley (1997) geeft daarbij aan dat, gezien het vaak kleine aantal transacties dat voor 
dergelijke objecten beschikbaar is, veel gebruikte statistische technieken (bijvoorbeeld 
multiple regressieanalyse) eenvoudigweg niet bruikbaar zijn omdat aannames en uit-
gangspunten die aan deze technieken ten grondslag liggen en de eisen die worden 
gesteld aan de betrouwbaarheid, niet kunnen worden getoetst. Dat wil echter niet 
zeggen, aldus Epley (1997), dat statistische technieken zoals regressieanalyse en 
variantieanalyse niet geschikt zijn om resultaten te beschrijven en zo mogelijk te 
verklaren. Onderzoekers moeten er echter rekening mee houden dat het in veel gevallen 
niet mogelijk zal zijn de betrouwbaarheid van de uitkomsten en de onderliggende 
aannames en uitgangspunten te toetsen.  
 
Jackson (2001.B) probeerde om, met behulp van verschillende statistische technieken, 
de vraag te beantwoorden of voormalige verontreinigingen een blijvend effect hebben op 
de verkoopprijs van industrieel vastgoed. Daartoe stelde hij datasets samen van acht 
voorheen verontreinigde, maar reeds gesaneerde locaties en van drie of vier voor elke 
locatie vergelijkbare terreinen, maar waarbij er nooit sprake is geweest van bodem-
verontreiniging. De voormalige verontreinigingen, zo bleek uit het onderzoek, werden niet 
voor een andere prijs verkocht dan de altijd schone en vergelijkbare terreinen. Ook 
formele statistische tests gaven aan dat de transactieprijzen van de voorheen veront-
reinigde maar reeds gesaneerde terreinen niet significant anders waren dan de trans-
actieprijzen van de altijd schone en vergelijkbare industrieterreinen.  
 
In een recenter onderzoek vergeleek Jackson (2002) vastgoedtransacties van voor en 
tijdens de sanering met transacties van na de sanering of zonder dat er überhaupt 
sprake was geweest van een verontreiniging. In totaal beschikte hij over 140 transacties, 
waarvan 80% niet verontreinigd en 20% verontreinigd. De laatste groep was ongeveer 
‘fifty fifty’ verdeeld over enerzijds transacties voor en tijdens saneren en anderzijds 
transacties na saneren.  
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In een statistisch model werd rekening gehouden met fysieke kenmerken zoals grootte 
perceel en grootte van gebouwen, vloeroppervlak en ouderdom van het vastgoed. Verder 
werd rekening gehouden met de verkoopdatum, de locatie (stedelijk, dorps of landelijk) 
en de milieucondities (wel of niet verontreinigd en wel of niet gesaneerd). Gebaseerd op 
bijvoorbeeld Lockwood & Rutherford (1996) is volgens Jackson (2002) de relatie in 
formule te schrijven als: 
 
verkoopprijzen = ƒ (fysieke kenmerken,  verkoopdatum,  locatie,  milieukundige omstandigheden) 
 
Het onderzoek laat zien dat voor voorheen verontreinigde maar reeds gesaneerde 
terreinen geen statistisch significant prijsverschil werd gevonden met vergelijkbare maar 
niet verontreinigde terreinen. Tegelijkertijd echter liet het onderzoek zien dat industrieel 
vastgoed dat verontreinigd is voor gemiddeld 30% lager werd verkocht dan industrieel 
vastgoed dat niet verontreinigd is. Deze prijzen kunnen zich, zo blijkt uit het onderzoek, 
door saneren herstellen tot een niveau waarbij niet-verontreinigde terreinen en voorheen 
verontreinigde maar reeds gesaneerde terreinen in prijs niet meer van elkaar zijn te 
onderscheiden.  
 
Volgens Jackson (2002) levert zijn onderzoek sterke aanwijzingen en zelfs statistische 
bewijzen voor het vaak tijdelijke karakter van stigma en hoe de markt reageert op bodem-
verontreiniging voor industrieel vastgoed. Voor geen van de onderzochte situaties zijn er 
volgens hem aanwijzingen dat er sprake is van een blijvend stigma-effect nadat de 
bodem is gesaneerd.  
4.2.8  Conclusies 
 
Uit de hier beschreven empirische studies voor bodemverontreiniging blijkt dat, net als 
voor de overige milieugevaarlijke en milieuhinderlijke situaties, er sprake is of kan zijn 
van een zogenoemd ‘proximity effect’ en ‘lifecycle effect’. Daarbij is het belangrijk om een 
onderscheid te maken tussen niet alleen woningen en bedrijfsmatig onroerend goed, 
maar ook tussen de gevolgen van verontreinigde grond en verontreinigd grondwater. Bij 
grondwaterverontreinigingen namelijk worden dikwijls geen effecten waargenomen, 
althans voor woningen, terwijl dat voor verontreinigde grond en voor commercieel en 
industrieel vastgoed wel het geval is. Dat heeft niet alleen te maken met het verschil in 
risico’s voor de volksgezondheid die beide typen verontreinigingen met zich meebrengen, 
maar vooral ook met verschillen in aansprakelijkheid en kosten. Die laatste twee namelijk 
spelen bij de (ver)koop van bedrijfsmatig onroerend goed een veel grotere rol dan bij 
woningtransacties. Dat geldt ook voor potentiële bronnen van verontreiniging, 
bijvoorbeeld ondergrondse olietanks. Die worden niet alleen tegen een lagere prijs 
verkocht, ongeacht of ze lekken of niet, maar worden ook veel minder vaak verkocht. Ze 
zijn dus minder courant, wat overigens een aanwijzing is dat er ook bij bedrijfsmatig 
onroerend goed sprake is of kan zijn van een zeker stigma-effect.  
 
De invloed van bodemverontreiniging op de waarde van woningen kan eigenlijk alleen 
maar worden verklaard door datzelfde stigma-effect, omdat eigenaars van woningen 
gewoonlijk niet opdraaien voor de kosten van bodemsanering. Dat effect neemt af naar 
mate de afstand tot verontreinigde terreinen toeneemt (‘proximity effect’) en blijkt vóór 
saneren dikwijls van een heel andere orde van grootte dan ná saneren  (‘lifecycle effect’). 
 
 
 
4.3  Taxatierichtlijnen 
 
Daarnaast spelen registratie en publieke bekendheid van (potentiële) verontreinigingen 
en het optreden van de overheid een belangrijke rol. Zo kunnen bijvoorbeeld geregis-
treerde ondergrondse tanks, ongeacht of ze lekken, invloed hebben op de prijs van 
woningen en kan snel en adequaat optreden van de verantwoordelijke overheid voor-
komen dat er een prijseffect optreedt. Maar als net voor de overige ‘(environmental) 
hazards’ bestaan er ook voor bodemverontreiniging geen aanwijzingen voor een blijvend 
stigma-effect. Ook voor bedrijfsmatig onroerend goed geldt dat er geen aanwijzingen 
bestaan voor een blijvend effect. Want ofschoon een vergelijking vaak moeilijk is, trans-
actieprijzen van voormalig verontreinigde maar reeds gesaneerde bedrijfsterreinen zijn 
volgens de literatuur niet te onderscheiden van nooit verontreinigde bedrijfsterreinen.  
 
Naast dat bodemverontreiniging gevolgen kan hebben voor de prijs van woningen, blijkt 
uit de hier beschreven empirische onderzoeken, dat het ook aanleiding kan zijn dat er 
minder woningen te koop staan of worden verkocht, dat een woningtransactie langer 
duurt of dat er in het geheel geen prijs tot stand komt en er aldus sprake is van een 
kopersstaking. Dat betekent dat als er geen sprake is van een prijseffect, dat niet wil 
zeggen dat bodemverontreiniging geen gevolgen heeft voor de vastgoedmarkt. Een af-
name van het gemiddelde aantal woningtransacties, een langere doorlooptijd van trans-
acties en een kopersstaking kunnen (CETERES PARIBUS) aldus belangrijke indicatoren zijn.  
 
4.3  Taxatierichtlijnen 
 
Taxatieliteratuur, waaronder THE APPRAISAL JOURNAL, stelt het probleem van stigma, de 
risico’s en de gevolgen van bodemverontreiniging en andere milieuhinderlijke en milieu-
gevaarlijke situaties regelmatig aan de orde. Centraal daarbij staat de vraag wat de 
invloed is van vooral bodemverontreiniging op de verkoopbaarheid, de waarde, de prijs 
van vastgoed. Een literatuuroverzicht van de afgelopen 20 jaar wordt, zoals al eerder 
aangegeven, onder meer gegeven door Jackson (2001.A) en Roddewig (2002). De 
meeste van deze overwegend Amerikaanse literatuur (veruit het meeste wordt ge-
publiceerd in THE APPRAISAL JOURNAL, een uitgave van The Appraisal Institute) is erop 
gericht geschikte taxatiemethoden en -technieken te vinden en te beschrijven voor het 
waarderen van met name vervuild commercieel en industrieel vastgoed. Daarbij wordt 
gezocht naar een adequate manier waarop taxateurs rekening kunnen houden met de 
specifieke risico’s die deze problematiek en dit type vastgoed met zich meebrengt.  
 
4.3.1  Eerste raamwerk voor waarderen vervuild vastgoed 
 
Patchin (1988) zette het eerste raamwerk op voor de waardering van vervuild vastgoed. 
Daarbij geeft hij onder andere aan welke factoren volgens hem verantwoordelijk zijn voor 
een verlies in marktwaarde van vervuild vastgoed en waarmee taxateurs rekening 
moeten houden bij de waardering van vervuild vastgoed. Waardedaling is volgens Patchin 
op de eerste plaats het gevolg van SANERINGSKOSTEN. Maar daarbij gaat het volgens hem 
niet alleen om de vraag wat de kosten zijn om een verontreiniging te verwijderen, maar 
vooral ook wie er opdraait voor deze kosten: de overheid, de veroorzaker van de veront-
reiniging  of  de  eigenaar van  het  terrein.  Daarnaast  spelen  CLAIMS VAN DERDEN   een rol.  
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Daarbij gaat het om eventuele rechtszaken die (kunnen) worden aangespannen door 
gedupeerden (bijvoorbeeld omwonenden), omdat zij zich bedreigd voelen in hun gezond-
heid of de waarde van hun bezit zien aangetast. Ook dat kan invloed hebben op de 
waarde. En ten slotte noemt Patchin STIGMA dat kan achterblijven na saneren en waarbij 
hij aangeeft dat het daadwerkelijk verwijderen van verontreinigingen niet altijd betekent 
dat daarmee ook een waardeverlies als gevolg van stigma wordt opgeheven.  
 
4.3.2  Inkomstenbenadering 
 
De door Patchin (1988) aanbevolen taxatiemethode voor waardering van vervuild vast-
goed is een inkomstenbenadering boven een comparatieve benadering. Dat komt op de 
eerste plaats omdat hij zich in zijn benadering richt op bedrijfsmatig onroerend goed en 
niet op woningen. En op de tweede plaats omdat gegevens over in de markt gerealiseer-
de transacties van vergelijkbaar commercieel en industrieel vastgoed dikwijls eenvoudig-
weg ontbreken. Als een inkomstenbenadering wordt gehanteerd18, dan spelen daarbij 
volgens Patchin drie factoren een dominante rol: courantheid, financierbaarheid en 
rendement. Wanneer vervuild vastgoed incourant is (en het dus eenvoudigweg niet 
verhuurbaar en/of verkoopbaar is) of wanneer het niet financierbaar is, dan heeft een 
waardering volgens Patchin weinig of geen zin; al moet daarbij volgens hem wel een 
onderscheid worden gemaakt tussen voor en na saneren. Voor vervuild vastgoed dat 
minder courant is, is volgens Patchin de mate waarin een geldschieter bereid is te 
financieren kleiner en/of is de rente die hij daarbij hanteert groter. Bovendien moet een 
belegger volgens Patchin rekening houden met een (tijdelijk) lager rendement; niet alleen 
vanwege lagere huurinkomsten, maar ook vanwege hogere kosten en grotere risico’s.  
 
4.3.3  Stigma en andere onzekerheidsfactoren 
 
Kort nadat hij zijn eerste ideeën voor de waardering van vervuild vastgoed heeft 
gepubliceerd, komt Patchin (1991) met een belangrijke aanvulling. Hij zoomt daarbij in 
op stigma, zoals dat volgens hem van toepassing is op vervuild vastgoed. Hij geeft daarbij 
aan dat vervuild vastgoed niet alleen vanwege saneringskosten in waarde kan afnemen, 
maar ook door de BELEVING EN OPVATTINGEN VAN PARTIJEN (perceptie); ongeacht of deze 
perceptie rationeel is of niet. Patchin probeert daarbij aan te geven welke factoren 
kunnen bijdragen aan deze perceptie die hij omschrijft als stigma.  
                                                          
18  De waardering van vastgoed op basis van een inkomstenbenadering heeft als uitgangspunt de huurwaarde (H). 
Daarbij is de huurwaarde in haar meest algemene vorm te omschrijven als “het bedrag dat bij huur en verhuur 
op jaarbasis verschuldigd is”. Kapitalisatie van deze huurwaarde geschiedt a. door de huurwaarde te delen door 
een rentevoet of ‘yield’ (y) of b. door de huurwaarde te vermenigvuldigen met een kapitalisatiefactor of  ‘cap 
rate’ (F). Tussen de ‘cap rate’ en ‘yield’ bestaat een relatie die in formule te schrijven is als F = 1/y. In haar 
meest eenvoudige vorm geldt voor de waarde van vastgoed (W) op basis van een inkomstenbenadering W = H / 
y – kk of W = H x F – kk. Daarbij staat kk voor ‘kosten koper’, waarmee de wettelijke transactiekosten worden 
bedoeld. Het gebruik van een ‘yield’ of de ‘cap rate’ maakt voor de uitkomst dus geen verschil. Belangrijker is 
dat bij een taxatie een juiste rentevoet en/of kapitalisatiefactor (vaak ook aangeduid als de multiplier) worden 
gekozen. Dat moet worden afgeleid uit marktgegevens, bijvoorbeeld door een vergelijking te maken met recent 
afgesloten transacties van soortgelijke objecten. Per type vastgoed en per marktsegment kunnen de ‘yield’ en de 
‘cap rate’ verschillen. Volgens Ten Have (1992) zijn ze onder andere afhankelijk van de mate van risico, de 
financieringsmogelijkheden, de periodieke netto opbrengsten en de managementgevoeligheid. Bodemveront-
reiniging kan op al deze factoren een grote invloed hebben, waardoor er én sprake is van een lagere huurwaarde 
én een hogere ‘yield’ dan wel een lagere ‘cap rate’.  
 
 
 
4.3 Taxatierichtlijnen 
 
De eerste is de ‘ANGST VOOR VERBORGEN SANERINGSKOSTEN’. Dat is van invloed op de 
verkoopbaarheid en de waarde van het vastgoed nog voor er noodzakelijke sanerings-
maatregelen zijn genomen. Hij geeft daarbij bovendien aan dat ook nadat sanering heeft 
plaatsgevonden er sprake kan zijn van meer of minder ‘MARKTWEERSTAND’, wat van invloed 
kan zijn op de waarde. Een andere factor van betekenis is ‘OVERLAST EN ROMPSLOMP’. Dat 
hangt nauw samen met de ongemakken die het gevolg zijn van de noodzakelijke 
saneringsmaatregelen en waarvan geen sprake zou zijn als er niet hoefde te worden 
gesaneerd. Volgens Patchin (1991) kan er aldus gemakkelijk sprake zijn van een 
waardevermindering die (veel) groter is dan of die komt boven op de kosten om te 
saneren; ook als deze kosten goed bekend zijn. Deze extra afname hebben latere 
onderzoekers, waaronder Mundy (1992 A&B), aangeduid met de term ‘STIGMA-EFFECT’. 
 
Andere factoren van betekenis zijn volgens Patchin (1991) het risico van ‘vervolgschade’ 
en ‘financierbaarheid’. Bij de ‘VERVOLGSCHADE’ gaat het erom dat de bodem dan mag zijn 
gesaneerd naar de stand der techniek van vandaag de dag en dat in een 
schadevergoeding of een garantieregeling is voorzien voor eventueel noodzakelijke 
toekomstige saneringskosten, maar dat het desondanks kan voorkomen dat het 
vastgoed eenvoudigweg niet verkoopbaar is of alleen tegen een veel lagere prijs. Bij de 
‘FINANCIERBAARHEID’ gaat het om de mogelijkheid volledige financiering te krijgen en tegen 
dezelfde voorwaarden als in schone staat, hetzij voor de verkoop dan wel voor een 
eventuele (her)ontwikkeling van het terrein. Volgens Patchin (1991) is dat een van de 
meest voorkomende oorzaken van stigmagerelateerde waardeverliezen. Financiers zijn 
zich volgens hem namelijk steeds meer bewust van de risico’s van het verhypothekeren 
van vervuild vastgoed. In veel gevallen zullen ze daarom financiering niet eens overwegen 
voordat de bodem afdoende is gesaneerd.  
4.3.4  Fictie schone bodem met aftrek van kosten en kostenoverschrijdingen 
 
Rinaldi (1991) beschrijft de wijze waarop volgens hem taxateurs de waardering van ver-
vuild vastgoed kunnen aanpakken. Dat is door op de eerste plaats de waarde te bepalen 
van het vastgoed alsof het niet vervuild is (‘fictie schoon’) en door vervolgens het verlies 
in waarde als gevolg van de verontreiniging te analyseren. Volgens Rinaldi moet een 
taxatie niet alleen zijn gefocust op het verlies in waarde als gevolg van herstelkosten en 
gederfde inkomsten als gevolg van (tijdelijke) gebruiksbeperkingen, maar moet ook 
rekening worden gehouden met extra kosten. Dat zijn niet alleen kostenoverschrijdingen 
bij uitvoering, maar ook kosten voor voorzieningen en maatregelen die nodig zijn om her-
verontreiniging in de toekomst te voorkomen. Alle kosten die in verband zijn te brengen 
met deze drie elementen moet een taxateur volgens Rinaldi in beschouwing nemen, net 
als overigens het tijdstip waarop deze kosten worden gemaakt in verband met het 
contant maken van de kosten. Het stigma-effect en de risicoperceptie, zoals Patchin die 
beschrijft, laat Rinaldi (1991) daarbij buiten beschouwing.  
 
Dorchester (1991) stelt de taken en verantwoordelijkheden van taxateurs aan de orde als 
zij worden geconfronteerd met vervuild vastgoed. Hoe met milieuproblemen moet worden 
omgegaan in het taxatieproces en –rapport valt buiten het bestek van het artikel. Zijn 
belangrijkste boodschap is echter dat taxateurs niet gekwalificeerd zijn om een 
milieuprobleem te kunnen beoordelen. Ze zouden daarom de waardering van het 
vastgoed duidelijk moeten scheiden van het werk van een milieukundige specialist. In 
Dorchester’s zienswijze moeten taxateurs daarom vertrouwen op gekwalificeerde 
milieukundigen en hun rol niet willen overnemen.19 
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4.3.5  Conceptueel model voor stigma-effect 
 
Mundy (1992 A & B) beschrijft een conceptueel raamwerk voor de waardering van ver-
vuild vastgoed dat grote invloed heeft gehad op de taxatiewereld. Hij borduurt daarbij 
voort op de ideeën van Patchin (1988, 19991) en beweert dat het waardeparadigma van 
de vergoeding voor of de schade door (bodem)verontreiniging voor vervuild vastgoed het 
verschil is tussen de waarde vóór verontreiniging (schoon) minus waarde ná veront-
reiniging (vervuild). In formule is dat te schrijven als Mundy (1992.A): 
 
 
Wvoor  –  Wna   =  vergoeding [4.2] 
 
waarbij geldt: Wvoor  = waarde vóór verontreiniging  
 Wna  = waarde ná verontreiniging 
ofwel 
 
Wschoon  –  Wvuil   =  schade [4.3] 
 
waarbij geldt: Wschoon  = waarde in schone staat  
 Wvuil  = waarde in vervuilde staat 
 
 
Vanuit een zuiver mathematisch perspectief zou volgens Mundy (1992.A) de vergoeding 
voor of de schade door bodemverontreiniging gelijk moeten zijn aan de herstelkosten. In 
praktijk echter is dit lang niet altijd het geval. Vervuild vastgoed verkoopt volgens hem in 
veel gevallen namelijk alleen voor een prijs die (veel) lager is dan het verschil in herstel-
kosten. De reden voor deze inconsistentie is volgens Mundy (1992.A) dat de vergoeding 
of schade van [4.2] en [4.3] de som is van herstelkosten plus een zogenoemd STIGMA-
EFFECT. Stigma is in Mundy’s benadering direct gerelateerd aan de mate van onzekerheid 
of risico’s verbonden met verontreiniging die, op hun beurt, weer afhankelijk zijn van de 
hoeveelheid informatie die de markt heeft over de verontreiniging en de sanering ervan.  
 
Voortbordurend op dit concept voor stigma heeft Mundy (1992.B) vervolgens een theorie 
opgesteld over hoe (bodem)verontreiniging de waarde van vastgoed beïnvloedt en boven-
dien een methode beschreven voor de waardering van vervuild vastgoed. Die methode 
bestaat uit twee componenten: 1. het effect dat verontreiniging heeft op de INKOMSTEN 
van het vastgoed en 2. het effect dat de verontreiniging heeft op de VERHUURBAARHEID van 
het vastgoed. Mundy zelf spreekt overigens van een ‘income effect’ en een ’marketability 
effect’. De theorie van Mundy (1992.B p. 158–159) voor vervuild vastgoed luidt als volgt: 
                                                          
19  Volgens Dorchester (1991) verdienen twee aspecten daarbij de bijzondere aandacht van taxateurs: 1. een 
milieukundig probleem of gebrek vinden en 2. het doen van aannames en formuleren van uitgangspunten in de 
overeenkomst met de opdrachtgever. Een taxateur is daarbij volgens Dorchester, net als zijn opdrachtgever 
overigens, afhankelijk van onderzoek en advies van daartoe gespecialiseerde derden. Daarom kan hij voor-
stellen (en zijn opdrachtgever kan er ook om vragen) een taxatie te doen alsof het betreffende vastgoed niet 
vervuild is ( ‘fictie schoon’). Een aanvullende analyse blijft dan echter gewenst o.a. om de vervuiling en de 
daarmee samenhangende aansprakelijkheid en kosten in kaart te brengen. Een taxateur doet er daarom volgens 
Dorcherster goed aan om zich vooraf de vraag te stellen of en in hoeverre hij te maken kan krijgen met bodem-
verontreiniging of een andere vorm van milieuvervuiling vóór hij een taxatieopdracht aanvaardt. Hij moet zich 
daarbij bovendien de vraag stellen of hij in staat is met dit probleem om te gaan en of hij over de daartoe 
vereiste kennis en ervaring beschikt. Zie in dit verband ook Van de Griendt (2000 p. 164). 
 
 
 
4.3 Taxatierichtlijnen 
 
“The impact a contaminating material has on the value of property can be traced 
on a time continuum. Initially, a clean property has a value equal to full market 
value. In many cases a dirty (i.e. contaminated) property that is perceived as 
clean can also have a value equal to full market value. When the public or an 
influential part of it (e.g. a scientist or the media) becomes aware that a 
contaminated property poses a health or financial risk (either real or perceived), 
the property is transformed into a problem property, which will affect the value. 
 
When the market perceives a property as a problem, value will be significantly 
affected in several ways. A disclosure requirement by the sales agent or seller, 
concern on the part of the lender, and appraiser uncertainty all may have 
noticeable effect on the marketability of the property. When a property loses its 
marketability, it also loses its value. Considerable uncertainty may occur at this 
stage as people involved in the transaction attempt to understand the 
magnitude of the problem. 
When the problem is understood, uncertainty is lessened and the value of a 
property should then increase to a point at which the difference between its 
contaminated value and its market value is the sum of the costs to control the 
problem plus any residual stigma. When the contamination is controlled, the 
value of the property would be expected to increase to full market value if the 
public believes scientist and public health experts. 
Whether this actually occurs is debatable, however, because the public does not 
necessarily agree with the scientific community. This difference between cured 
value and full market value is the residual uncertainty caused by stigma, and 
should decrease with time as the public’s perception of risk subsides – 
assuming there is no further contamination. 
The factor of persistence concerns the time between the onset of a problem and 
the decrease in stigma to the point at which full market value is again reached. 
The length of time is a function of the severity of the problem and varies with the 
type and amount of contamination, time to cure as well as how the cure is 
accomplished, media exposure, real and perceived health risk, and visibility, 
among other things.” 
 
 
De gevolgen voor de INKOMSTEN zijn volgens bovenstaande ‘theorie voor vervuild vastgoed’ 
gerelateerd aan het verlies aan inkomsten als gevolg van een verontreiniging. In figuur 
4.3 is dit ‘income effect’ schematisch weergegeven. Dit effect kan zich voordoen a. 
doordat de huur wordt verlaagd, b. doordat de bezettingsgraad afneemt en/of c. doordat 
de exploitatiekosten toenemen. De gevolgen voor de VERHUURBAARHEID ontstaan omdat het 
vaak niet mogelijk is om het betreffende vastgoed volledig te verhuren. Figuur 4.4 geeft 
dit ‘marketability effect’ schematisch weer. Deze kosten worden uitgedrukt in de contante 
waarde van de verminderde huuropbrengsten voor de duur van de gebeurtenis tegen een 
marktconforme rente. 
 
Schade door (bodem)verontreiniging wordt volgens Mundy (1992.B) bepaald “by 
discounting the present value of lost income over the duration of an event at a market 
interest rate in the uncontaminated condition and at a risk rate in the contaminated 
condition”. En deze schade (S) is volgens hem als volgt te berekenen: 
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S  =  Wschoon  –  Wvuil  [4.4] 
 
waarbij geldt: Wschoon  = waarde in schone staat  
 Wvuil  = waarde in vervuilde staat 
en 
  n NOI schoon  NOI schoon 
Wschoon  = Σ —--———— + —-———— [4.5] 
  t = 1 (1 + i m) t  (1 + i m) n 
en 
  n NOI vuil  NOI vuil 
Wvuil  = Σ —-———— + —--——--— [4.6] 
  t = 1 (1 + i r) t  (1 + i r) n 
 
waarbij geldt: NOI schoon = ‘net operating income’ in schone staat 
 NOI vuil = ‘net operating income’ in vervuilde staat 
 i m = ‘market interest rate’ 
 i r = ‘risk rate’ in verband met (bodem)verontreiniging 
 
 
   
Figuur 4.3. Het ‘income effect’ bij bodemverontreiniging volgens Mundy (1992.B p. 160) 
In
co
m
e
Time (t)
Problem occurs
Damage – Lost income or 
DPV lost income
Real dollars
1
2
3
4
5
6
1 = Possible decrease in income if hazard observable, known.
2 = Decreased income when problem becomes publicly known; Perceived risk becomes a major factor affecting rent, 
occupancy, expenses.
3 = Duration: Time the hazard remains.
4 = Improved income as people become accustomed to the hazard.
5 = Improved income caused by removal of hazard.
6 = Stigma.
Damage-Related to lost income. Estimated by discounting present value of lost income over duration  
of event at market interest rate, in the uncontaminated condition, at a risk rate in the contaminated 
condition.
 
 
 
4.3 Taxatierichtlijnen 
 
De totale schade (St) ten slotte is een functie van de contante waarde (Wc) en 
toekomstige waarde (Wt) en wordt bepaald aan de hand van een risicoafhankelijke 
korting (Mundy spreekt van een ‘risk-adjusted discount rate’) die bestaat uit een ‘market 
interest rate’ (rm) en een ‘risk rate’ (rr). In formule te schrijven als: 
 
   n   n 
St  = [  Σ PV · rr · (Wschoon  Wvuil) · (rm)   +   Σ   PV · rr · (saneringskosten) ]  + 
   i = 1    i = 1 
[4.7] 
   n   n 
   [ Σ FV · rr · (Wschoon  Wvuil) · (rm)   +   Σ    FV · rr · (saneringskosten) ]   
   i = 0    i = 0 
 
waarbij geldt: n =  aantal jaren dat de schade zich voordoet 
 PV =  ‘present value’ 
 FV  =  ‘future value’ 
 Wschoon =  waarde in schone staat   
 Wvuil  =  waarde in vervuilde staat   
 rr  =  ‘risk rate’ 
 rm =  ‘market rate’ 
 
 
Figuur 4.4. Het ‘marketability effect’ bij bodemverontreiniging volgens Mundy (1992.B p. 159)
In
co
m
e
Time (t)
Problem occurs
Damage – Lost opportunity or 
opportunity cost
Real dollars
1
3
2
4
5
6
1 = Loss in value as a result of diminished marketability. Public becomes aware of the problem. How buyers and  
intermediaries perceive risk (unknown & dread factors).
2 = duration. Time to understand relationship between hazard and risk.
3 = Amount of improvement in value resulting from knowledge (scientific) of hazard and effect knowledge has on  
perceived risk.
4 = Duration as hazard remains. Value may change as perceived risk changes.
5 = Increased value caused by removal of hazard (i.e., cost to cure).
6 = Stigma remaining after hazard removed. A period of uncertainty related to uncontrollable, involuntary, unknown, 
unobservable character of the hazard.
Damage-Related to opportunity. Lost opportunity is an opportunity cost measured by the diminished value 
over the duration of the event at a market rate.
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Het hier beschreven conceptueel raamwerk van Mundy voor de waardering van vervuild 
vastgoed heeft, zoals eerder aangegeven, grote invloed gehad op de taxatiewereld waar 
het de waardering van vervuild vastgoed in het algemeen betreft en stigma in het 
bijzonder. De hierna beschreven literatuur borduurt hier op voort.  
 
4.3.6  Onzekerheden in kosten 
 
Wilson (1994&1996) beschrijft net als Mundy (1992 A&B) een op kosten gebaseerde 
taxatiemethode om de gevolgen van (bodem)verontreiniging te kwantificeren. Als wordt 
aangenomen dat er een milieurisico bestaat, kan volgens hem de waarde van vervuild 
vastgoed worden bepaald als dit risico a. zich beperkt tot het betreffende vastgoed, b. 
kosten met zich meebrengt voor de eigenaar of gebruiker en/of c. invloed heeft op de 
vraag vanuit de markt, omdat het hierdoor minder aantrekkelijk wordt. Wilson (1994 & 
1996) houdt daarbij niet alleen rekening met de kosten voor saneren en kosten voor 
(tijdelijke) gebruiksbeperkingen, maar ook met financieringskosten en vooral met im-
materiële en vaak moeilijk te bevatten en te kwantificeren MARKTFACTOREN. Juist deze 
marktfactoren zijn volgens hem een belangrijke schakel tussen verontreiniging en de 
gevolgen die dat heeft voor de waarde en prijs van vastgoed. Het zijn juist deze markt-
factoren die Wilson (1994&1996) gelijkstelt aan het stigma van Mundy (1992 A&B) en 
niet de financieringskosten zoals Patchin (1991). Financieringskosten beschouwt en 
behandelt Wilson als een aparte schadepost.  
 
Ten slotte houdt Wilson (1994&1996) rekening met de ONZEKERHEDEN die deze kosten 
met zich meebrengen, waaronder de onnauwkeurigheid van door ingenieurs geraamde 
kosten voor beheers- en herstelmaatregelen. De verhouding tussen de werkelijke en 
verwachte kosten duidt Wilson in zijn model aan als kx factor, waarbij hij één kx factor 
onderscheidt voor elke kostencomponent Kx. De gecombineerde factor kx·Kx staat voor de 
MEEST WAARSCHIJNLIJKE KOSTEN. Aldus wordt volgens Wilson (1994&1996) waarde W in 
vervuilde staat (‘impaired value’) verkregen uit de waarde in schone staat (‘unimpaired 
value’) volgens de volgende relatie: 
 
 
Wvuil   =   Wschoon  –  kc · Ks  –  kr · Kgb  –  kf · Kf  ±  Mf  [4.8] 
 
waarbij geldt Wvuil =   waarde in vervuilde staat 
 Wschoon =   waarde in schone staat 
 kc · Ks   =   meest waarschijnlijke kosten voor saneren (s) 
 kr · Kgb’s   =   meest waarschijnlijke kosten voor gebruiksbeperkingen  (gb) 
 kf · Kf   =   meest waarschijnlijke kosten voor financiering (f) 
 Mf =   netto effect van marktfactoren 
 
 
Net als Mundy (1992 A&B) wordt door Wilson (1994&1996) de schade door bodem-
verontreiniging opgebouwd gedacht uit een kostenfactor en een risicofactor, waarbij die 
laatste te maken heeft met de onzekerheden die de kosten met zich meebrengen. En net 
als bij Mundy blijft er dan nog een niet onbelangrijke, maar moeilijk te bevatten en te 
kwantificeren factor over die het gevolg is van stigma.  
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4.3.7  Risicofactoren 
 
Dotzour (1997) borduurt voort op Patchin (1991) en Mundy (1992.A). Hij zoomt in op de 
onzekerheden die bodemverontreiniging met zich meebrengt. Wanneer bodemveront-
reiniging wordt ontdekt, aldus Dotzour, is het onzeker wie uiteindelijk opdraait voor de 
kosten voor saneren. Als gevolg daarvan daalt de waarde van vastgoed naar verwachting 
als de beleefde risico’s toenemen. In sommige situaties kan het volgens Dotzour zelfs 
voorkomen dat de markt zo verstoord is dat er helemaal geen transacties tot stand 
komen.  
 
Volgens Dotzour (1997) ontstaat deze onzekerheid door gebrek aan informatie over 
onder andere of de bodem eigenlijk wel volledig kan worden gesaneerd, wat het kost om 
dat te doen en wie daarvoor betaalt. Daarnaast kunnen volgens Dotzour ook andere 
factoren een rol spelen en invloed hebben op de waarde. Als ook deze andere factoren in 
beschouwing worden genomen, dan kan de waarde van vervuild vastgoed (Wvuil) worden 
afgeleid van de waarde in schone staat (Wschoon) met behulp van onderstaande 
vergelijking: 
 
Wvuil   =   Wschoon –  ƒ (saneringskosten)  –  ƒ (verborgen of extra saneringskosten)  
 –  ƒ (wettelijke aansprakelijkheid)  – ƒ (financierbaarheid)  
 –  ƒ (overlast en rompslomp)  –  ƒ (verborgen gebreken)  
 –  ƒ (esthetische gevolgen)  –  ƒ (verantwoordelijkheid) 
 –  ƒ (gezondheidsrisico’s)  –  ƒ (angst)  [4.9] 
 
Behalve met saneringskosten houdt Dotzours vergelijking rekening met al die factoren 
die stigma kunnen veroorzaken en die werden beschreven door Patchin (1991) en Mundy 
(1992.A). Factor ƒ in de vergelijking geeft aan dat het bepalen van de waarde van vast-
goed in vervuilde staat niet eenvoudigweg een kwestie is van het kwalificeren en kwanti-
ficeren van een of meerdere factoren die de oorzaak kunnen zijn van waarde-
vermindering en deze vervolgens af te trekken van de waarde van vastgoed in schone 
staat. De werkelijke aftrek kan volgens Dotzour namelijk meer of minder bedragen dan 
de werkelijke kosten of althans een schatting van deze kosten. De kosten moeten 
volgens hem daarom nader worden bepaald, gebaseerd op de waarschijnlijkheid (kans) 
dat er sprake is van negatieve of positieve gevolgen (effect). Aldus neemt Dutzour (1997) 
nadrukkelijk niet alleen de kosten in beschouwing, maar ook de risico’s die bodemveront-
reiniging met zich meebrengt. Risico’s vat hij daarbij op als een functie van kans x effect.  
 
4.3.8  DC-model voor waardering vervuild vastgoed 
 
Net als Wilson (1994&1996) en Dutzour (1997) borduurt ook Bell (1996&1998) voort op 
de theorie van Mundy (1992.A&B). Hij komt met een model voor zogenoemde 
DETRIMENTAL CONDITIONS (DC’S) die van invloed (kunnen) zijn op de waarde van vastgoed 
(intermezzo 4.2). Daarbij onderscheidt hij in principe zes basiselementen (A tot en met E) 
en vier fases (voor ontdekking, tijdens onderzoek en herstel en bij voortgezet gebruik) die 
zich kunnen voordoen als er sprake is van een negatieve invloed of DC. Volgens Bell 
(1998 p. 380-381) geeft het DC-model de fundamentele aspecten van het waardeverloop 
van vervuild vastgoed schematisch weer. Het geeft de kosten weer vóór, tijdens en ná 
saneren (figuur 4.5).  
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Intermezzo 4.3: Het DC-model volgens Bell 
 
“The first step with any DC analysis is to consider the value of the property as if 
there is no DC. This is reflected as Point A, the unimpaired value. Upon the 
occurrence or discovery of the DC, the value may fall to Point B. Some DC’s 
require an assessment, such as conducting a soil or engineering study. The 
value during this period is often the lowest, as a potential buyer would likely 
require a significant discount as an enticement to purchase a property where the 
extent of damage is uncharacterized. 
While there are a variety of patterns that could accompany the assessment 
stage, the model reflects a simple increase to Point C. If repairs are required, the 
value will generally increase upon their completion, as reflected at Point D. Point 
E reflects the value of the property after considering the cost, responsibility and 
use issues of the ongoing stage. Like any value issues, the risk that is associated 
within the ongoing stage could have a variety of impacts. To illustrate this 
concept, market resistance (risk) is reflected with multiple arrows, at Point F. Of 
course, any issue within any stage could have a similar negative, positive or 
neutral impact on value, which can only be determined on a case specific basis.” 
 
Bron: Bell (1999 p. 15-16) 
 
 
Figuur 4.5: Het DC-model volgens Bell (1999) 
 
De invloed van ‘detrimental conditions’ op de waarde van vervuild vastgoed is volgens 
Bell (1998) uiteindelijk echter een vraag die een of meer van de ‘traditionele’ taxatie-
methoden vereist. Dat kan zijn een comparatieve benadering, een kostenbenadering of 
een inkomstenbenadering. In Bell (1999) geeft hij hiervan verschillende voorbeelden. 
Maar ongeacht de benadering en ongeacht of het nu gaat om een waardering voor, 
tijdens of na saneren, steeds gaat het er volgens Bell (1999, p. 10-15) weer om drie 
fundamentele aspecten op hun werkelijke waarde te schatten: 1. kosten, 2. gebruiks-
beperkingen en 3. risico’s.20 Hij omschrijft deze aspecten als volgt:  
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20   
Ad 1. “Costs – This includes all the direct costs, related costs, and contingencies related 
to each phase. In addition, the party responsible for the payment of those costs 
should be considered as it relates to the impact on value.” 21 
Ad 2.  “Use restrictions – Detrimental conditions may impact or restrict the use of a 
property. During each stage, the use or utility of the property should be considered, 
as compared to the use during the unimpaired stage.”  
Ad 3.  “Risk – There may be risks, as perceived by the market, associated with each 
applicable stage. These would generally fall into three categories for each of the 
three stages: 
1. Risks associated with a property prior to the situation being assessed, termed 
an uncertainty factor;  
2. Risks and uncertainties associated with the cost to repair, termed a project 
incentive;  
3. Risks and uncertainties associated with an ongoing reluctance by the market 
to purchase a property with a history of a detrimental condition, including any 
reduced marketability or concern of third-party liability, which is termed market 
resistance.” 
 
Op zichzelf is het DC-model van Bell (1996&1998) niet nieuw. Wel vernieuwend is de 
schematisatie van het waardeverloop en vooral de vele varianten en subvarianten die 
daarop mogelijk zijn.22 Dat illustreert hij aan de hand van verschillende voorbeelden; niet 
alleen voor bodemverontreiniging, maar bijvoorbeeld ook voor aardbevingen, aard-
verschuivingen, bouwkundige gebreken en bijvoorbeeld ‘crime scenes’ (Bell, 1999). 
Daarmee laat hij zien dat het DC-model niet alleen voor verschillende ‘(environmental) 
hazards’ toepasbaar is, maar ook hoe vaak heel verschillend de gevolgen daarvan zijn 
voor de vastgoedmarkt.  
 
4.3.9  Amerikaanse richtlijnen voor de waardering van vervuild vastgoed 
 
Volgens de US UNIFORM STANDARDS OF PROFESSIONAL APPRAISAL PRACTICE (USPAP, 2002) ten 
slotte wordt er steeds meer een beroep gedaan op taxateurs om de waarde te bepalen 
van vervuild vastgoed. Binnen de beroepsgroep bestaan verschillende methoden en tech-
nieken voor de waardering van vervuild vastgoed en is van een eenduidige benadering 
geen sprake. Dat blijkt ook uit de hiervoor beschreven literatuur. 
                                                          
20  “Within each applicable stage (assessment, repair and/or ongoing stage), any costs, use restrictions, and risks 
must be considered as they relate to the subject property at the specific date of value. While these headings are 
the same for each stage, the issues may have different perspectives depending on the stage being considered”, 
aldus Bell (1999 p. 10-15).   
21  Speciale aandacht moet volgens Bell (1998) worden besteed aan de nauwkeurigheid van de door onder andere 
ingenieurs en aannemers afgegeven kostenramingen voor onderzoek en vooral sanering. Dat komt omdat 
volgens hem het niet ongebruikelijk is dat de daadwerkelijke kosten de vooraf geraamde kosten in meer of 
mindere mate overschrijden. Bedrijven die deze kostenramingen afgeven zouden daarom de kosten voor 
verschillende scenario’s moeten ramen; dus niet alleen voor de verwachte kosten(‘expected case’), maar 
bijvoorbeeld ook voor als het meevalt (‘best case’) of tegenvalt (‘worst case’). Vandaar dat het volgens Bell 
(1998) gewenst kan zijn om een onzekerheidsfactor toe te voegen aan de geraamde onderzoeks- en sanerings-
kosten. Daarmee kan de vastgoedmarkt bij de waardering van vervuild vastgoed volgens hem dan rekening 
houden met alle redelijk te verwachten kosten.  
22  Het in figuur 4.5 weergegeven DC-model is het zogenoemde “Full DC-model”. Daarnaast onderscheidt Bell 
nog negen andere varianten op het model plus een aantal subvarianten die hij tezamen aanduidt als de “The Bell 
Chart” (Bell, 1999 p.17) 
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Opdrachtgevers worden in veel gevallen echter opgezadeld met een taxatie van vervuild 
vastgoed onder de aanname dat van verontreiniging geen sprake is (‘fictie schone 
bodem’). En dat terwijl ze nota bene tegelijkertijd  beschikken over een  milieukundig  
onderzoeksrapport waarin is vastgesteld dat er wel degelijk sprake is van een ‘environ-
mental hazard’, bijvoorbeeld bodemverontreiniging. Dat kan van invloed zijn op de 
waarde van datzelfde vastgoed, maar of en in hoeverre dat het geval is wordt dan 
meestal niet nader aangegeven. De klant rest dan vaak niets anders dan zich te 
verzoenen met deze informatie of om zelf de waarde van het vastgoed in vuile staat te 
bepalen. En al kun je daarover van mening verschillen (zie o.a. Van de Griendt, 2000 p. 
164), volgens de USPAP had dit natuurlijk de taak en de opdracht van de taxateur 
moeten zijn. Aan de behoefte van de klant en het publiek wordt immers namelijk niet 
voldaan als het beoogde gebruik van de taxatie en het taxatieproces niet overeenkomen.  
 
Volgens de US UNIFORM STANDARDS OF PROFESSIONAL APPRAISAL PRACTICE (USPAP, 2002) 
vraagt het waarderen van vastgoed dat is verontreinigd meestal om de toepassing van 
een of meer specifieke waarderingsmethoden, waarvan er verschillende hiervoor reeds 
zijn beschreven. In het algemeen, aldus de USPAP, wordt daarbij het vastgoed in schone 
staat gewaardeerd door middel van een comparatieve benadering, een kostenbenadering 
of een inkomstenbenadering. In veel gevallen echter is een vergelijkende methode met 
recent in de markt gerealiseerde transacties niet mogelijk, bijvoorbeeld omdat er 
eenvoudigweg niet voldoende vergelijkbare transacties hebben plaatsgevonden, waarbij 
althans sprake was van een vergelijkbare milieuverontreiniging. Dat geldt vooral voor 
commercieel en industrieel vastgoed en in mindere mate voor woningen, zoals al eerder 
aangegeven. Maar als een taxateur wordt gevraagd de waardevermindering van vervuild 
vastgoed te beschouwen en de waarde in schone staat te bepalen, dan kan in dergelijke 
gevallen de waarde volgens de USPAP (2002) het best als volgt worden bepaald:  
 
Impaired Value = Unimpaired Value – Cost Effects – Use Effects – Risk Effects  [4.10] 
 
In deze benadering is de waarde van vervuild vastgoed een functie van de waarde in 
schone staat met aftrek van: 
a. alle aan een milieuverontreiniging gerelateerde kosten, waaronder onderzoeks- en 
saneringskosten en de daarmee samenhangende onzekerheden (COST EFFECTS); 
b. alle gebruiksbeperkingen en daaraan gerelateerde gederfde inkomsten die samen-
hangen met de aanwezigheid van een milieuverontreiniging (USE EFFECTS); 
c. alle milieurisico’s en stigma die zichtbaar aanwezig zijn in de markt (RISK EFFECTS).23, 24 
 
Daarmee onderkent de US UNIFORM STANDARDS OF PROFESSIONAL APPRAISAL PRACTICE dat de 
waarde van vervuild vastgoed niet eenvoudigweg wordt verkregen door van de waarde in 
schone staat de saneringskosten en alle andere wettelijke verplichtingen af te trekken. 
Maar er is niet of nauwelijks sprake van concrete handreikingen hoe dan met die overige 
factoren om te gaan. Daarvoor is de taxateur dan aangewezen op de hiervoor beschreven 
casestudies en handreikingen.  
                                                          
23  Volgens de ‘Advisory Opinion AO-9’ (USDAP, 2002) moet de analyse van deze milieurisico’s en de onzeker-
heden die dat met zich meebrengt voor de waarde van het vastgoed gebaseerd zijn op marktinformatie. Dat 
kunnen of gegevens zijn afkomstig van vergelijkbare transacties of gegevens verkregen via bijvoorbeeld 
enquêtes en/of interviews. 
24  In Jackson (2003) worden de US Uniform Standards of Professional Appraisal Practice uitgebreid besproken 
aan de hand van de Advisory Standards Board (ASB) Advisory Opinion 9 (AO-9): “The Appraisal of Real 
Property That May Be Impacted by Environmental Contamination”. Daarbij wordt ook een overzicht gegeven 
van de voor de waardering van vervuild vastgoed relevante begrippen en definities.  
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4.3.10  Conclusies 
 
De in deze paragraaf beschreven richtlijnen voor de waardering van vervuild vastgoed zijn 
vooral van toepassing op bedrijfsmatig onroerend goed en minder op woningen. Daarbij 
wordt voor commercieel en industrieel vastgoed in de meeste gevallen gebruik gemaakt 
van een inkomstenbenadering en in mindere mate van een kostenbenadering. Voor 
woningen wordt meestal een vergelijkende benadering gehanteerd of moeten de effecten 
worden afgeleid uit empirisch onderzoek, zoals in paragraaf 4.2 beschreven. Voor 
bedrijfsmatig onroerend goed is een dergelijke comparitie vaak niet mogelijk, omdat 
gegevens over in de markt gerealiseerde transacties van vergelijkbaar vastgoed in 
vervuilde staat meestal ontbreken.  
 
De waarde van vervuild vastgoed, zo blijkt uit de taxatieliteratuur, komt in het algemeen 
tot stand door eerst de waarde in schone staat te bepalen en vervolgens de kosten voor 
saneren en gederfde inkomsten als gevolg van (tijdelijke) gebruiksbeperkingen of omdat 
het vastgoed minder courant is, er vanaf te trekken. Aldus hanteren de auteurs in de 
meeste gevallen een bijna rekenkundige benadering, waarbij zij de schade door 
verontreiniging gelijk stellen aan de som van herstelkosten plus gederfde inkomsten. In 
de praktijk echter is dat lang niet altijd het geval en is de schade vaak groter. Dat verschil 
wordt in veel gevallen aangeduid als het stigma-effect. Dat is volgens de meeste 
literatuurgegevens direct gerelateerd aan de mate van onzekerheid of risico’s verbonden 
met bodemverontreiniging. Die zijn op hun beurt weer afhankelijk van de hoeveelheid 
informatie die de markt heeft over een verontreiniging en de sanering ervan. In veel 
gevallen wordt gesproken van een onzekerheids- of risicopremie. 
 
Belangrijk voor een TAXATIE VAN BEDRIJFSMATIG ONROEREND GOED op basis van een inkomsten-
benadering is dat bij de kapitalisatie van de huurwaarde, net als voor een reguliere 
taxatie, de juiste rentevoet (‘yield’) of kapitalisatiefactor (‘cap rate’) wordt gekozen. Per 
type vastgoed en per marktsegment kunnen deze verschillen, afhankelijk van onder meer 
de mate van risico, de financieringsmogelijkheden, de periodieke netto opbrengsten en 
de managementgevoeligheid. Bodemverontreiniging, zo blijkt uit de literatuurgegevens, 
kan op al deze factoren een grote negatieve invloed hebben, waardoor er sprake is van 
én een lagere huurwaarde én een hogere ‘yield’ dan wel een lagere ‘cap rate’.  
 
Voor de WAARDERING VAN VERVUILDE WONINGEN wordt in de taxatieliteratuur, meer dan bijvoor-
beeld in de literatuur waarin verslag wordt gedaan van empirisch onderzoek, een aantal 
belangrijke factoren beschreven die de oorzaak kunnen zijn van stigma. Daarbij gaat het 
onder andere om onduidelijkheid over niet alleen de oorzaak en de gevolgen van een 
verontreiniging, maar ook duidelijkheid over aanpak en financiering van beheers- en 
herstelmaatregelen (sanering) en de (tijdelijke) gebruiksbeperkingen, overlast en romp-
slomp die het met zich meebrengt. In veel gevallen echter is stigma niet het gevolg van 
herkenbare en/of aantoonbare kosten en risico’s, maar van de beleving ervan door 
partijen (perceptie). Daardoor kunnen de risico’s worden uitvergroot en aldus kan het 
stigma-effect worden versterkt. Factoren die daarbij een rol spelen zijn onder meer 
(on)bekendheid met de problematiek, de oorsprong van de verontreiniging (van natuur-
lijke oorsprong of door mensen veroorzaakt), de onschuld van de slachtoffers, de verant-
woordelijkheid van de veroorzaker(s) en/of de overheid, en ten slotte media-aandacht. In 
de volgende paragraaf komt aan de orde of dat ook factoren zijn die in de beperkt 
beschikbare Nederlandse literatuur worden beschreven. 
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4.4  Nederlandse situatie ten aanzien van 
bodemverontreiniging 
 
In Nederland zijn, voor zover bekend, weinig of geen empirische gegevens beschikbaar 
als het gaat om de gevolgen van bodemverontreiniging op de waarde en de prijs van 
woningen. Een uitzondering vormen de onderzoeken die in het kader van deze studie 
bijvoorbeeld zijn verricht door student-stagiaires (Wolleswinkel, 2001 en Janssen, 2004). 
Onderzoek van de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken (SAOZ), waarnaar in de 
literatuur wordt verwezen in bijvoorbeeld Von Meijenfeldt (1994 p. 219), bleek niet te 
achterhalen. En stigma-effecten waarvan wordt gesproken in onder andere Van Arnhem 
(1998) zijn niet of nauwelijks onderbouwd door cijfers.  
 
Hieronder komt dat aan de orde en worden bovendien beschikbare Nederlandse taxatie-
richtlijnen voor vervuild vastgoed beschreven. Daartoe komen eerst de kosten (paragraaf 
4.4.1) en overlast en rompslomp (paragraaf 4.4.2) van bodemsanering aan bod. Ver-
volgens wordt ingegaan in op de vraag of stigma-effecten blijvend zijn of niet (paragraaf 
4.4.3) en wat de oorzaken zijn van stigma (paragraaf 4.4.4). Dat is van belang voor de 
waardering van meer of minder courant vastgoed (paragraaf 4.5), waarvoor een aantal in 
de Nederlandse literatuur genoemde benaderingen worden besproken (paragrafen 4.6 
en 4.7). In paragraaf 4.8 ten slotte staat een overzicht van de belangrijkste conclusies 
voor de Nederlandse situatie. 
 
4.4.1  Aftrek saneringskosten 
 
Volgens Von Meijenfeldt (1994 p. 217) ligt het voor de hand “de invloed van de bodem-
verontreiniging uit te drukken in de omvang van de saneringskosten”.25 Bij de waardering 
van de onroerende zaken, aldus Von Meijenfeldt, kan een inschatting worden gemaakt 
van het risico dat de saneringskosten voor rekening van de rechthebbende partijen 
komen. Dat risico kan zowel publiek- als privaatrechtelijk van aard zijn en moet volgens 
hem worden beoordeeld naar geldend én naar komend recht. Regels spelen volgens Von 
Meijenfeldt daarmee een belangrijke rol bij de waardering van vervuild vastgoed.  
 
Saneringskosten zijn ook volgens de waarderingsinstructie bij de Wet waardering on-
roerende zaken, of kortweg Wet WOZ26, de belangrijkste negatieve factor (zie o.a. 
DUWOZ, 1997). In beginsel geldt dit zowel voor woningen als voor niet-woningen, 
waaronder kantoren en industrie. Maar gelet op de praktijk van bodemsanering, beleid, 
wet- en regelgeving is de uitwerking ervan verschillend voor woningen en niet-woningen. 
In tegenstelling tot niet-woningen komen de kosten gewoonlijk namelijk niet voor 
rekening van de eigenaar of erfpachter of van de gebruiker van een woning, maar ten 
laste van de vervuiler of van de overheid.27, 28 
                                                          
25  Daarnaast is het volgens Von Meijenfeldt (1994 p. 218) ook mogelijk de invloed van bodemverontreiniging 
geheel buiten beschouwing te laten. Dat kan volgens hem in situaties waarin geen reële waardedaling wordt 
waargenomen, bijvoorbeeld als het gaat om bodems die slechts licht verontreinigd zijn of om gebieden die niet 
ernstig maar wel op grote schaal verontreinigd zijn. Van dat laatste is sprake in geval van stedelijke ophoog-
lagen verontreinigd met onder andere zware metalen en PAK’s.  
26  De Wet Waardering Onroerende Zaken, of  kortweg Wet WOZ, verplicht onder meer gemeenten al het 
onroerend goed binnen de gemeentegrenzen periodiek te taxeren en de aldus vastgestelde WOZ-waarde te 
gebruiken bij het bepalen van de gemeentelijke aanslag Onroerende Zaak Belastingen (OZB). De Wet WOZ is 
sinds 1 januari 1995 van kracht.  
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27, 28  
Volgens Van den Bosch & Monsma (1998) hebben de saneringskosten in dat geval geen 
invloed op de waarde van een woning. Maar er kunnen wel andere factoren een rol 
spelen die van invloed zijn op de waarde. Zij noemen in dat verband beperkingen van de 
gebruiksmogelijkheden, overlast en rompslomp, negatief imago van de omgeving, en 
onzekerheid. Factoren waarvan de meeste hiervoor gezamenlijk werden aangeduid als 
stigma. Over de mate waarin dat invloed heeft, zijn geen empirische gegevens beschik-
baar. Dat zou volgens Van den Bosch & Monsma moeten worden afgeleid uit markt-
gegevens, waaronder huur- en koopprijsgegevens.  
 
4.4.2  Overlast en rompslomp 
 
Van voornoemde ‘overige factoren’ geven Van den Bosch & Monsma (1998) aan dat de 
invloed ervan kan variëren van nul of nihil tot 20%. Dat leiden zij af uit de jurisprudentie 
in het kader van de Wet WOZ.29 Zij geven bovendien aan dat de aftrek wegens overlast en 
rompslomp afhangt van de soort sanering. Volgens hen is een lage(re) aftrek bij een 
grondwatersanering en een hoge(re) aftrek bij een grondsanering op zijn plaats. Daarbij 
lijkt het er overigens op dat Van den Bosch & Monsma uitgaan van ‘traditionele’ 
saneringstechnieken. Dus ‘dig and dump’ voor grond en ‘pump and treat’ voor grond-
water, terwijl zij niet of nauwelijks rekening houden met ‘in situ’ sanerings-technieken (bij-
voorbeeld microbiologisch met behulp van schimmels en bacteriën) en de haalbaarheid 
van saneringsdoelstellingen voor de verschillende technieken.30.  
 
Maar ongeacht de soort sanering geldt dat gemeenten bij sanering van woonwijken in het 
verleden tijdelijk soms nog hogere percentages hanteren. Zo taxeerde bijvoorbeeld de 
gemeente Sittard woningen rond vervuilde plekken in de wijk Ophoven31 gedurende de 
sanering eind jaren negentig van de vorige eeuw tot maar liefst 60% lager voor de heffing 
van gemeentelijke onroerende zaakbelasting (OZB); 10% voor imagokorting, 20% voor 
overlast en rompslomp, 40% als er een indicatie was voor (tijdelijke) gebruiksbeperkingen 
en 60% als er sprake was van ontgraven onder woningen.  
 
                                                          
27  Zie onder meer Hof ’s-Hertogenbosch d.d. 29 november 1994, nr. 1106/1994 B, E-4, Belastingblad 1997 blz. 
195, Hof Arnhem d.d. 28 oktober 1996, nr. 95/1819, E-5, Belastingblad 1997 blz. 373 en Hof ’s-Gravenhage 
d.d. 30 januari 1997, nr. 95/1803, E-2, Belastingblad 1997 blz. 377.  
28  Een uitzondering hierop vormen ondergrondse huisbrandolie- of HBO-tanks. Hiervoor is steeds de eigenaar 
verantwoordelijk. Dat regelt het BOOT ‘98, het ‘Besluit opslag in ondergrondse tanks’ (Staatsblad 1998, 414). 
Tanks die niet langer in gebruik zijn moeten worden gesaneerd. Tot 1 januari 1999 hadden eigenaars daarbij de 
keuze tussen onklaar maken en verwijderen. Maar met de wijzing van het BOOT is die keuze komen te ver-
vallen en moeten alle tanks voortaan worden verwijderd. Naar schatting gaat het om bijna 100.000 tanks (zie 
o.a. Van de Griendt, 2000 p. 76 – 78).  
29  Van den Bosch & Monsma (1998) noemen in dat verband Hof ’s-Gravenhage d.d. 16 oktober 1996, nr. 95/1803  
E-2, Belastingblad 1997 blz. 232 en Hof ’s-Hertogenbosch d.d. 29 november 1994, nr. 1106/1994 B, E-4, 
Belastingblad 1997 blz. 195.  
30  Saneringsmethoden en –technieken worden traditioneel onderverdeeld in enerzijds verwijderingstechnieken en 
anderzijds isolatietechnieken. Voor een uitgebreide beschrijving hiervan wordt o.a. verwezen naar de ‘Leidraad 
bodembescherming’ en het ‘Handboek saneringstechnieken’ van SDU Uitgevers te Den Haag.  
31  Van globaal 1950 tot 1970 was in de wijk een chemische wasserij gevestigd. Als gevolg van deze bedrijfs-
matige activiteiten is de bodem verontreinigd geraakt met minerale olie en oplosmiddelen. Deze veront-
reinigingen kwamen aan het licht in 1994 toen men bij graafwerkzaamheden stuitte op de oude bedrijfsriolering. 
Daarvoor was het gebied in de tweede helft van de jaren ’80 herbestemd en herontwikkeld tot woningbouw-
locatie. In dat kader had reeds een bodemsanering plaatsgevonden eind jaren ’80.  
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Een dergelijke korting op de OZB heeft echter weinig of niets te maken met de waarde 
van woningen of met verwachte prijsdalingen in de markt. Dat blijkt onder meer uit tabel 
4.3. Die geeft een overzicht van de WOZ-waarde vóór en ná correctie en van gerea-
liseerde transactieprijzen in de wijk Ophoven in de gemeente Sittard tijdens en kort na 
sanering.32 De korting, zo lijkt het, gold daarom vooral als een goedmakertje van de 
gemeente gedurende de sanering voor bewoners en omwonenden.33 Van een (blijvend) 
stigma-effect tijdens (en na) de sanering lijkt in elk geval geen sprake.  
 
Tabel 4.3.  Vergelijking van WOZ-waarden vóór en ná correctie en transactieprijzen tijdens en na 
saneren voor woningen in de wijk Ophoven, gemeente Sittard 
 
 
Bron: gemeente Sittard 
 
4.4.3  Geen blijvend stigma-effect 
 
Dat er van een blijvend stigma-effect na saneren geen sprake is, is ook de mening van 
Van Arnhem (1996). Hij geeft aan dat het een veel besproken onderwerp is, maar dat het 
zelden of nooit feitelijk is geconstateerd. Hij illustreert dat aan de hand van drie voor-
beelden: het Laura-terrein in Eijgelshoven (gemeente Kerkrade), Kralingen in Rotterdam 
en de Steendijkpolder in Maassluis.  
 
1.  Voor het LAURA-TERREIN, een woonwijk op een voormalig mijnbouwterrein, geeft hij 
aan dat voor en tijdens de sanering midden jaren negentig de woningen tijdelijk 
minder courant waren, maar dat van een waarde- en prijsdaling geen sprake is 
geweest. Vrijwel direct na de sanering, aldus Van Arnhem, was de courantheid van 
de woningen weer hersteld. Dat schrijft hij onder andere toe aan goede communi-
catie en voorlichting.  
                                                          
32  De gegevens zijn afkomstig van de gemeente Sittard, Afdeling Gemeentefinanciën d.d. 19 mei 2000. Voor de 
wijk werd op kaart een gebiedsindeling gemaakt van percelen/objecten die direct getroffen werden door de in de 
wijk aanwezige bodemverontreiniging. Afhankelijk van de ligging van het perceel/object werd een korting 
verleend. Per ‘kortingsgebied’ werden door de gemeente de in de tabel opgenomen gegevens aangeleverd van 
een voor dat gebied representatief perceel/object die bovendien onderling vergelijkbaar zijn. 
33  In onder meer het Limburgs Dagblad en De Limburger in die dagen gaven de bewoners echter aan dat zij 
tevreden waren met dit ‘meevallertje’, maar dat het volgens hen niet opwoog tegen de ongemakken van de 
sanering (Bron: Van de Griendt, 2000 p. 195-196). 
Korting
10%
20%
40%
60%
Vanwege
Imago
Overlast en romp-
slomp
Gebruiksbeperkingen
Ontgraven onder 
woningen
WOZ-waarde  
ná correctie*
€ 85.764
€ 78.958
€ 58.991
€ 39.479
WOZ-waarde 
vóór correctie*
€ 95.748
€ 98.924
€ 98.470
€ 98.924
Recente trans-
actieprijs***
€ 176.974
€ 156.554
€ 171.983
€ 183.781
Waarde o.b.v. 
lokaal referen-
tiesteldel
€ 141.579
€ 146.571
€ 145.663
€ 146.571
* getaxeerde waarde per peildatum 1 januari 1995
** waarde op basis van korting voor de belastingjaren 1997 en 1998
*** gerealiseerde woningtransacties in het gebied tijdens en kort na de sanering
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2. De woningen in KRALINGEN, een woonwijk op een voormalig gasfabrieksterrein, zijn 
volgens Van Arnhem voor het merendeel verworven door de gemeente, waarna de 
meeste woningen werden gesloopt. De woningen die niet zijn gesloopt zijn na 
sanering weer verkocht. Aan- en verkoop vonden plaats door het Ontwikkelings-
bedrijf Rotterdam. Dat is volgens hen marktconform en zonder prijsverlies gebeurd 
en van een blijvend stigma-effect is aldus geen sprake.  
3.  In de STEENDIJKPOLDER ten slotte, een woonwijk gebouwd op vervuild baggerslib, is 
volgens Van Arnhem voor en tijdens de planvorming voor saneren wel sprake van 
een waardedaling. Hij geeft echter niet aan wat hiervan de omvang is. Wel vertelt 
hij dat volgens plaatselijke makelaars en taxateurs het prijsniveau van de 
woningen zich vrijwel geheel heeft hersteld sinds de sanering in uitvoering is.  
 
En hoewel volgens Van Arnhem (1996) de gegeven voorbeelden slechts in beperkte mate 
vergelijkbaar zijn, illustreert het volgens hem wel dat er in praktijk zelden of nooit sprake 
is van een blijvend stigma-effect na saneren. Daarbij geeft hij wel aan dat het kan 
voorkomen dat bijvoorbeeld gemeenten aanzienlijke verkoopverliezen lijden wanneer 
woningen eerst worden gekocht en later weer worden verkocht.34 Als voorbeeld noemt hij 
de Merwedepolder in Dordrecht. Maar daarvoor kunnen volgens Van Arnhem heel goede 
redenen bestaan, bijvoorbeeld om de sociale structuur van een woonwijk in stand te 
houden of om verdere financiële verliezen te voorkomen.  
 
4.4.4  Oorzaken stigma 
 
Van Arnhem (1996) gaat niet of nauwelijks in op de oorzaken van stigma. Dat is volgens 
hem een onderwerp dat in Nederland, in tegenstelling tot bijvoorbeeld de Verenigde 
Staten, nauwelijks nog fundamenteel is onderzocht. Vervuild vastgoed kent volgens hem 
een “nauwelijks doorzichtige prijsvorming”. En omdat taxatiewaarden volgens Van 
Arnhem meestal vanuit de kostenbenadering worden vastgesteld, waaronder de 
vervangingswaarde of residuele waarde, bestaat er nog maar weinig inzicht in de invloed 
van stigma.  
 
Volgens Van Arnhem gaat het om het verschil tussen enerzijds de werkelijke risico’s en 
anderzijds de perceptie van risico’s. Daarbij spelen angst en wantrouwen een belangrijke 
rol. Angst voor onder meer verborgen gevaren en wantrouwen tegenover bijvoorbeeld 
verantwoordelijken, onderzoekers en uitvoerders. Volgens hem is het stigma groter als 
een duidelijke oorzaak van de verontreiniging aanwijsbaar is en wordt het ook groter als 
meer mensen op de hoogte zijn van de ‘ins and outs’ van een verontreiniging. Media 
spelen daarbij volgens Van Arnhem een belangrijke rol en communicatie en voorlichting 
zijn volgens hem belangrijke instrumenten.35  
                                                          
34  Dat geschiedt op grond van de zogenoemde regeling voor verplichte woningaankoop, zoals vastgelegd in artikel 
56 tot en met 63 van de Wet bodembescherming. Onder bepaalde omstandigheden kan op grond van deze rege-
ling de gemeente verplicht worden gesteld een woning op te kopen van een eigenaar-bewoner voor een redelijke 
prijs. Dat is volgens deze regeling ‘de prijs die tot stand komt bij een koop in het vrije commerciële verkeer 
tussen redelijk handelende partijen, waarbij buiten beschouwing blijft de verontreiniging van de bodem’. 
35 Een onderzoek van de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken (SAOZ) te Rotterdam naar ontwikkelingen in 
de woningmarkt in zes gifwijken toont volgens Von Meijenfeldt (1994) bovendien aan dat allerlei rand-
verschijnselen de uiteindelijke waarde en prijs bepalen, waaronder het vertrouwen in de overheid en de naam 
van de woonwijk in de media. Het betreffende onderzoek bleek tot nog toe niet te achterhalen; noch bij de 
Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken (SAOZ) in Rotterdam, noch bij het ministerie van VROM – de 
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4.4.5  Benadering courant en incourant vastgoed 
 
Als het om de waardering van vervuild vastgoed gaat, maakt Van Arnhem (1996) een 
onderscheid tussen courante en incourante objecten.36 Een soortgelijk onderscheid 
maakt ook Van de Griendt (2000). Op de eerste groep heeft bodemverontreiniging in 
financiële zin slechts een beperkte invloed. Op de tweede groep is de invloed daaren-
tegen zeer groot. De eerste groep betreft vastgoed waarbij geen saneringsmaatregelen 
noodzakelijk zijn en/of waarvoor – ondanks de verontreiniging – een markt van enige 
omvang bestaat. De tweede groep is vastgoed waarbij dat niet meer zo is. Courante 
objecten hebben een markt die zo groot is dat op basis van vergelijking nog een verant-
woorde uitspraak kan worden gedaan over prijzen. Bij incourante objecten is dat niet 
meer het geval, aldus Van Arnhem.37 
 
Taxatie van courante goederen – ook in vervuilde staat – vindt volgens Van Arnhem 
(1996) en Van de Griendt (2000) in de regel plaats door een vergelijking met (recente) 
transacties van vergelijkbare onroerende goederen. Deze vergelijkende benadering 
(comparitie) wordt echter meestal alleen gebruikt voor woningen, omdat er daarbij sprake 
is van veel en vaak vergelijkbare transacties van soortgelijke objecten in soortgelijke 
(markt)omstandigheden. Bedrijfsmatig onroerend goed daarentegen kent veel grotere 
onderlinge verschillen. Kantoren en industrieel vastgoed worden dan ook meestal 
gewaardeerd op basis van een kostenbenadering en/of inkomstenbenadering, zoals dat 
ook in paragraaf 4.3 aan de orde kwam.38 
 
Naarmate het object minder courant is en als het doel van de taxatie het vereist om 
rekening te houden met een aanwezige bodemverontreiniging en hiervoor bodem-
onderzoeksgegevens en -rapporten beschikbaar zijn, dan wordt volgens Van Arnhem 
(1996) en Van de Griendt (2000) meestal een ‘traditionele’ kostenbenadering 
gehanteerd. Dat kan zijn op basis van de vervangingswaarde dan wel de residuele 
waarde. Volgens hen hanteren makelaars en taxateurs de eerste methode als de 
inrichting of de bestemming van een terrein gelijk blijft en wordt de tweede benadering 
vooral gehanteerd bij grond in (her)ontwikkeling, dus als de inrichting en de bestemming 
van een terrein wijzigen.39 
                                                                                                                                                       
toenmalige opdrachtgever van het onderzoek. Ook in bijvoorbeeld universitaire bibliotheken en op het internet 
(http://www.allesovermilieu.nl) is het onderzoek niet te vinden. 
36  Volgens Ten Have (1992 p. 192) is courantheid “de snelheid waarmee de investeerder weer kan beschikken 
over liquiditeiten”.  
37  Vervuild vastgoed is volgens Van Arnhem (1996) courant als aan drie voorwaarden wordt voldaan: 1. De 
bodem hoeft niet te worden gesaneerd. De verontreiniging is ‘duurzaam’ en behoort niet of slechts in beperkte 
mate tot het risico van de eigenaar (of erfpachter) en/of de gebruiker, 2. De gebruikswaarde of functionaliteit 
van het vastgoed wordt niet aangetast door de aanwezige bodemverontreiniging en 3. Voor het vastgoed bestaat 
– in de verontreinigde staat waarin het zich bevindt – een markt van vraag en aanbod met een zekere omvang.  
38  Een kostenbenadering vindt haar grondslag in de productiekosten, vermeerderd met de prijs voor de grond en 
eventueel gecorrigeerd met afwaardering. De productiekosten worden bepaald door de bouwkosten van de 
opstallen. Een eventuele afwaardering van de opstallen is vaak noodzakelijk vanwege technische en/of 
economische veroudering. Bij de inkomstenbenadering wordt van de veronderstelling uitgegaan dat de 
onroerende zaak min of meer een zelfstandig inkomen oplevert. Deze inkomsten, die als kosten voor de 
gebruiker gelden, kunnen eventueel worden omgezet in een kapitaalbedrag. Daarbij geldt dan: welk kapitaal 
mag worden geïnvesteerd om een bepaald percentage aan rendement te verkrijgen? Voorbeelden van een 
kostenbenadering zijn de vervangingswaardemethode en de residuele methode. Voorbeelden van een 
inkomstenbenadering zijn de BAR- en de NAR-methode op basis van het bruto respectievelijk netto aanvangs-
rendement en de DCF-methode op basis van ‘discounted cash flow’. Zie o.a. Ten Have (1992 & 2001) en De 
Kousemaeker (1998) voor een uitgebreide beschrijving van de hier genoemde taxatiemethoden.  
39  Uit een onderzoek van Smit & Stallen (1993) blijkt dat dit niet alleen bij taxaties de meest gebruikte methoden 
zijn, maar ook bij transacties van bedrijfsterreinen en bij projectontwikkeling. Blijkt uit bodemonderzoek dat er 
 
 
 
4.4 Nederlandse situatie ten aanzien van bodemverontreiniging 
4.4.6  Maal 2-benadering 
 
De saneringskosten die makelaars en taxateurs gebruiken bij een ‘traditionele’ kosten-
benadering zijn meestal afkomstig van een milieukundig of bodemkundig ingenieurs- en 
adviesbureau.40 Afhankelijk van onder meer het soort onderzoek, de hoeveelheid en de 
kwaliteit van de beschikbare informatie waarop deze kostenramingen zijn gebaseerd, de 
ouderdom en de oorzaak van de verontreiniging, de aard en de eigenschappen van de 
verontreiniging, de bodemopbouw en de geohydrologie (zie o.a. Van de Griendt, 2000), 
zijn deze kostenramingen meer of minder nauwkeurig.  
En omdat menigeen die geconfronteerd wordt met een probleem van bodemveront-
reiniging er zeker van wil zijn voldoende geld te reserveren en niet onverwacht meer 
kosten te moeten maken, ontstond begin jaren negentig in de vastgoedmarkt volgens 
Van Arnhem (1996) spontaan de zogenoemde ‘MAAL 2-BENADERING’. In die tijd werden de 
door milieu- en bodemadviseurs afgegeven kostenramingen voor saneringen volgens 
hem, zeker door de koper, vaak verdubbeld ter compensatie van de onzekerheid die aan 
het bodemonderzoek was verbonden.  
 
De Algemene Rekenkamer onderschreef het nut en de noodzaak van deze praktijk begin 
jaren negentig min of meer. Uit een rapport over bodemsanering dat in die jaren verscheen 
(Kamerstukken II 1992-1993 22 985 nrs. 1-2)41 bleek namelijk dat de kosten van de 
meeste urgente saneringen door de overheid gemiddeld niet € 450.000 (geraamd), maar  
€ 1.135.000 (werkelijk) bedroegen. Dat is ruim twee en een half maal zo veel als was 
geraamd.42 Daarbij waarschuwde de Rekenkamer dat, zolang de nieuwe SANERINGS-
PARAGRAAF43 niet zou zijn ingevoerd, het Rijk geen instrument tot zijn beschikking zou 
hebben om saneringen door de vervuiler of de eigenaar af te dwingen (zie ook paragraaf 
3.2).  
 
                                                                                                                                                       
sprake is van vervuiling, aldus de onderzoekers, “dan worden de saneringskosten in principe in mindering 
gebracht op de koopprijs”.  
40  Volgens Van de Griendt (2000 p. 144) wordt bij regulier bodemonderzoek vaak pas een eerste kostenraming 
voor de sanering gemaakt tijdens het saneringsonderzoek, wanneer verschillende saneringsvarianten worden 
opgesteld en uitgewerkt, zij het globaal. Op basis van milieuhygiënische, technische en financiële criteria 
worden deze onderling vergeleken en wordt een keuze gemaakt. Een gedetailleerde uitwerking en kostenraming 
wordt vervolgens gemaakt bij het opstellen van het saneringsplan. Toch is het dikwijls al mogelijk een eerste 
schatting van de saneringskosten te maken nadat het nader onderzoek is uitgevoerd en de omvang van een 
verontreiniging is bepaald. Bovendien kan het gewenst zijn de kosten te schatten op basis van slechts een 
historisch of verkennend onderzoek, of zelfs zonder dat enig onderzoek is verricht (Van de Griendt, 1997). Met 
het uitvoeren van elke onderzoeksfase (historisch onderzoek, verkennend onderzoek, nader onderzoek, etc.) kan 
de verontreinigingssituatie beter worden beschreven en kunnen de saneringskosten beter worden geschat.  Men 
kan zich daarbij afvragen wat de (on)zekerheden in de geschatte saneringskosten zijn. Zie in dat verband o.a. 
Van de Griendt (2000) en Van de Griendt & Ten Have (2003). 
41  Het betreft een brief en rapport van de Algemene Rekenkamer inzake bodemsanering waarin verslag wordt 
gedaan van een onderzoek naar de opzet en de uitvoering van de Interimwet bodemsanering (Ibs).  
42  In 1989 werden volgens de Rekenkamer de totale kosten voor sanering van de naar schatting 106.000 ernstig 
verontreinigde terreinen in Nederland geraamd op circa € 22 miljard (Hfl. 48 miljard). Ongeveer € 2,75 miljard 
(Hfl. 6 miljard) daarvan zou moeten worden uitgegeven voor de naar schatting 5.800 milieu-urgente locaties. 
Dat is gemiddeld € 0,45 miljoen (Hfl. 1 miljoen) per geval. De Rekenkamer stelde echter vast dat voor de 
gevallen waarbij de sanering in uitvoering of gepland was gemiddeld twee en een half maal zo veel was 
geraamd oftewel ruim € 1 miljoen (Hfl. 2,5 miljoen) per geval. 
43  Verwezen wordt hier naar de saneringsregeling Wet bodembescherming of kortweg de saneringsparagraaf (Stb. 
1994, 331/333), die in hoofdstuk 3 paragraaf 3.2 uitgebreid werd besproken. 
 
 
 
Literatuuronderzoek 
 
Op basis van de uitkomsten van het rapport van de Algemene Rekenkamer en met het 
oog op die bewuste saneringsparagraaf becijferden Smit & Stallen (1993) voor de Raad 
voor de Onroerende Zaken (ROZ) de waardedaling door bodemverontreiniging voor onder 
meer de woningmarkt. Kale grond van vervuilde locaties zou volgens hen in schone staat 
een waarde vertegenwoordigen van 14 miljard gulden (€ 6,4 miljard). En de sanerings-
kosten voor deze situaties zou naar schatting 46 miljard gulden (€ 20,9 miljard) 
bedragen. Aldus kwamen Smit & Stallen op een negatieve waarde van de grond-
component voor woningen van 32 miljard gulden (€ 14,5 miljard)44. 
 
Tabel 4.4.  Waardedaling van grond voor woningen als gevolg van bodemsanering  volgens Smit & 
Stallen (1993)  
 
 
(bedragen x miljard) 
 
Van de door Smit & Stallen (1993) becijferde waardedaling en de door de ROZ in de 
media voorspelde effecten in die jaren (zie ook hoofdstuk 1 intermezzo 1.1) is weinig of 
niets terechtgekomen.45 Dat blijkt onder andere uit de in hoofdstukken 6 en 7 
beschreven waarde- en prijsontwikkeling voor koopwoningen en grond. Maar er zijn geen 
gegevens bekend over en er is nooit onderzoek gedaan naar wat dan wel de gevolgen 
van bodemverontreiniging zijn of zijn geweest voor de vastgoedmarkt. Het onderhavige 
onderzoek moet hierin inzicht geven.  
                                                          
44  Voor de raming van de waardedaling van de grondcomponent voor woningen zijn Smit & Stallen (1993) 
uitgegaan van een woningvoorraad van 5,69 miljoen stuks met een totale woningwaarde van 600 miljard gulden 
(€ 272 miljard). Het aandeel van de ‘kale grond’ voor woningen is door hen geschat op 15 tot 20% van de totale 
waarde van het bebouwde oppervlak. Aldus komen Smit & Stallen op een waarde voor de grondcomponent van 
105 miljard gulden (€ 48 miljard). Gebaseerd op het Tien Jaren-Scenario voor de bodemsanering in die jaren 
gaan zij uit van 80.000 vervuilde percelen, waarvan 80% binnenstedelijk gelegen, waarvan 60% bebouwd met 
woningen, gaat het volgens hen om 38.400 woningen.  
Uitgaande van een gemiddelde perceelsgrootte van 0,15 ha en een gemiddelde grondprijs in binnenstedelijke 
gebieden in die tijd van 250 gulden per m2 (€ 113 / m2) bedroeg de totale waarde van vervuilde grond met een 
woonbestemming ‘fictie schoon’ 14 miljard gulden (€ 6,5 miljard). Op deze waarde in schone staat is 
vervolgens een ervaringscijfer voor de gemiddelde saneringskosten voor woningen per m2 losgelaten van circa 
320 gulden per m2 (€ 145 / m2). Maar omdat Smit & Stallen er vanuit gaan dat de werkelijke saneringskosten 
gemiddeld een factor 2,5 hoger zijn, wat gebaseerd is op een rapport van de Algemene Rekenkamer, trekken zij 
niet 18 miljard gulden (€ 8,4 miljard) maar 46 miljard gulden (€ 21 miljard) af voor saneringskosten voor de 
meest urgente gevallen. Aldus komen zij op een negatieve grondwaarde in het economische verkeer van 32 
miljard gulden (- € 15 miljard).   
45  Gebaseerd op het onderzoek van Smit & Stallen (1993) voorspelde de Raad voor de Onroerende Zaken (ROZ) 
onder meer dat beleggers, projectontwikkelaars en bouwers geen grond meer zouden aankopen op Vinex-
locaties als gevolg van deze veranderende saneringsregels (Bron: Cobouw, 19 maart 1993). Bovendien voorzag 
de ROZ voor bedrijventerreinen een scherpe waardedaling van de grond en op grote schaal stagnatie in de 
overdracht van grond (Bron: Cobouw, 2 februari 1993). Dat laatste was gebaseerd op berekeningen van Smit & 
Stallen (1993), vergelijkbaar met de berekeningen voor woningen. Voor in gebruik zijnde bedrijventerreinen 
waarbij er sprake is van een saneringsnoodzaak becijferden zij een grondwaarde van 4 tot 5 miljard gulden 
(circa € 2 miljard), terwijl de geraamde saneringskosten volgens hen 11 tot 22 miljard gulden (€ 5 à € 10 
miljard) zouden bedragen. Aldus kwamen zij op een negatieve waarde van de grond van tussen de 7 en 17 
miljard gulden (€ 3,2 à € 7,7 miljard). 
Waarde van de Nederlandse woningen (grond en opstallen)
Waarvan de waarde van de ‘kale grond’ bedraagt
Waarde van het aandeel vervuilde woninglocaties (‘fictie schoon’)
Saneringskosten voor de meest urgente gevallen
Waarde grond in het economische verkeer van verontreinigde locaties
e 272
e 48
e 6
e -21
e -15
Hfl 600
Hfl 105
Hfl 14
Hfl -46
Hfl -32
 
 
 
4.4 Nederlandse situatie ten aanzien van bodemverontreiniging 
4.4.7  Risicobenadering 
 
Inmiddels zijn volgens Van de Griendt (2000) de door milieu- en bodemadviseurs afge-
geven kostenramingen veel nauwkeuriger en bestaan er bovendien steeds meer aan-
wijzingen dat bodemsanering in veel gevallen veel goedkoper uitpakt dan vooraf vaak 
gedacht. Niet alleen nieuwe saneringsmethoden en –technieken, maar vooral ook het 
nieuwe saneringsbeleid, dat uitgaat van functiegericht en kosteneffectief saneren, draagt 
daar in sterke mate toe bij (zie ook paragraaf 3.2). Desondanks kleven er aan bodem-
onderzoek en bodemsanering vaak nog grote onzekerheden en daarmee ook vaak grote 
financiële risico’s.  
 
Om met deze financiële risico’s rekening te houden introduceerde Van de Griendt (2000) 
de risicobenadering. Deze waarderingsmethode onderscheidt zich van de ‘traditionele’ 
kostenbenadering door niet alleen rekening te houden met directe en indirecte 
saneringskosten46, maar door ook de saneringsnoodzaak te waarderen en de risico’s die 
met bodemonderzoek en bodemsanering samenhangen. De benadering geeft handen en 
voeten aan risico’s die in de ‘maal 2-benadering’ vaak onbewust worden verdisconteerd. 
De benadering borduurt bovendien voort op de ‘schadebenadering’ van Van Arnhem 
(1996).47  
 
De risicobenadering omvat een eenvoudig stappenplan dat dient als leidraad voor de 
waardering van vervuild vastgoed. Daarbij houdt de risicobenadering niet alleen rekening 
met saneringskosten en saneringsrisico’s (onderscheiden worden meetrisico’s, kosten-
risico, normrisico, restrisico en tijdsrisico)48, maar ook met a. directe gebruiks- en opstal-
schade, waaronder gebruiksbeperkingen en aantasting van de ondergrondse infra-
structuur, kabels en leidingen, riolering en fundering, b. aansprakelijkheden en andere 
verplichtingen (wettelijk én contractueel) die een verontreiniging met zich meebrengt, en 
tenslotte c. stigma, zeg maar de immateriële schade van bodemverontreiniging.  
 
                                                          
46  Tot de directe saneringskosten behoren onder andere de kosten voor het verwijderen, afvoeren en verwerken 
van grond (‘dig and dump’) en het oppompen, zuiveren en lozen van grondwater (‘pump and treat’). Tot de 
indirecte saneringskosten behoren onderzoeks- en advieskosten, procedure- en legeskosten, beperkingen van de 
gebruiksmogelijkheden en kosten voor sloop en herstel. Ten slotte kan er ook sprake zijn van immateriële 
schade, waaronder overlast en rompslomp, negatief imago en onzekerheid.  
47  Een belangrijk verschil is dat de risicobenadering niet alleen rekening houdt met saneringsrisico’s zoals bijvoor-
beeld meetrisico’s die nauw samenhangen met de hoeveelheid en de kwaliteit van beschikbare bodem-
onderzoeksgegevens en –rapporten, maar dat er ook rekening wordt gehouden met de waardering van directe 
gebruiks- en opstalschade, waaronder gebruiksbeperkingen, en vooral ook de aansprakelijkheid die bodem-
verontreiniging met zich meebrengt – wettelijk én contractueel. Bovendien omvat de risicobenadering een 
eenvoudig stappenplan dat dient als leidraad voor de waardering van vervuild vastgoed (zie o.a. Van de Griendt, 
2000, Van de Griendt & Ten Have, 1999 en Van de Griendt & Ten Have, 2003).  
48  Het gaat om kosten van bijvoorbeeld veld- en laboratoriumonderzoek, het verwijderen, afvoeren en verwerken 
van vervuilde grond en het oppompen, zuiveren en lozen van vervuild grondwater. Verder spelen onzekerheden 
in onderzoek en sanering en daarmee samenhangende (financiële) risico’s een rol. Voor de risicobenadering 
worden er vijf onderscheiden: meetrisico, kostenrisico, normrisico, restrisico en tijdsrisico. In principe kunnen 
deze risico’s niet alleen tegen- maar ook meevallen. Dat is afhankelijk van de aannames en uitgangspunten die 
een makelaar of taxateur dan wel bodemadviseur hanteert bij de waardering van een verontreiniging.  
 Het ‘meetrisico’ is de kans dat de hoeveelheid te saneren grond en grondwater meer (of minder) is dan geschat 
of berekend. Bij het ‘kostenrisico’ gaat het niet om de hoeveelheid verontreinigde grond en verontreinigd 
grondwater, maar om de berekeningsgrondslagen, en bij het ‘normrisico’ gaat het om de saneringsdoelstelling 
en de terugsaneerwaarde. Het ‘restrisico’ is de kans dat bij saneren vervuilde grond of vervuild grondwater 
achterblijft in de bodem en op een later tijdstip eventueel alsnog moet worden verwijderd. En het ‘tijdsrisico’ 
tenslotte is de kans dat een sanering eerder (of later) dient te gebeuren dan waarmee rekening wordt gehouden. 
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In onder meer Van de Griendt (2000), Van de Griendt & Ten Have (2000) en Van de 
Griendt & Ten Have (2003) wordt de risicobenadering uitgebreid beschreven. Figuur 4.6 
geeft het stappenplan van de risicobenadering schematisch weer. Het is als het ware een 
verbijzondering van het taxatieproces zoals Ten Have (1992) dat beschrijft, vooral waar 
het de fysieke, juridische en financiële kwaliteit van de onroerende zaak betreft.  
 
 
Figuur 4.6.  Schematische weergave van de risicobenadering (links) volgens Van de Griendt  
 (2000 p. 168) en het taxatieproces (rechts) volgens Ten Have (1992 p. 53) 
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De werking van het stappenplan is heel verschillend voor wonen en niet-wonen, waar-
onder winkels, kantoren en industrie.  
 
- De WAARDERING VAN WONINGEN omvat in de meeste gevallen alleen de stappen 1 en 5. 
Op grond van beleid, wet- en regelgeving (stap 3) immers komen onderzoeks- en 
saneringskosten (stap 4), zoals al eerder aangegeven, gewoonlijk niet voor rekening 
van eigenaar-bewoners, maar van de overheid. Als er bovendien geen sprake is van 
gebruiksbeperkingen (stap 2), valt een eventueel prijs-effect bij woningen alleen te 
verklaren door stigma (stap 5). Vaak is dat een percentage van de waarde van de 
woningen in schone staat (stap 1), die in de meeste gevallen tot stand komt door 
middel van een vergelijkende benadering.  
- Voor BEDRIJFSMATIG ONROEREND GOED ligt dat anders. Bedrijven gaat het op de eerste 
plaats namelijk om ‘liabilities and costs’ die een transactie met zich meebrengt. Zij 
willen voor de schade door bodemverontreiniging en alle andere kosten die het met 
zicht meebrengt worden gecompenseerd in de koopprijs. Stap 3 en stap 4 zijn aldus 
dominant, vooral ook waar het de onzekerheden (risico’s) betreft die bodem-
verontreiniging met zich meebrengt (zie in dit verband intermezzo 4.4). Als bovendien 
wordt aangenomen dat het rationeel handelende partijen zijn, speelt stigma (stap 5) 
in principe geen rol. Eventuele gebruiks- en opstalschade (stap 2) wordt dikwijls 
direct hersteld.  
 
De risicobenadering en het gebruik ervan richt zich echter vooral op bedrijfsmatig 
onroerend goed en veel minder op woningen. Dat blijkt onder andere uit het accent dat 
de benadering legt op de kosten en de financiële risico’s die bodemverontreiniging met 
zich meebrengt, vooral waar het de (on)zekerheden in geschatte saneringskosten betreft 
(intermezzo 4.4). Er wordt veel minder ingegaan op het onderwerp van dit onderzoek: het 
stigma-effect, de oorzaken en de omvang ervan.  
 
Intermezzo 4.4. (On)zekerheden in geschatte saneringskosten 
De kern van de risicobenadering ten aanzien van saneringskosten en sanerings-
risico’s zit onder meer in het schatten van de saneringskosten in een vroeg 
stadium van bodemonderzoek en het inzichtelijk maken van de daarbij 
behorende (on)zekerheden. In het stappenplan is dat stap 4 en in het bijzonder 
het ‘meetrisico’.  
 
Bij regulier onderzoek wordt vaak pas een eerste kostenraming voor de sanering 
gemaakt tijdens het saneringsonderzoek, als verschillende saneringsvarianten 
worden opgesteld en uitgewerkt, zij het globaal. Op basis van milieuhygiënische, 
technische en financiële criteria worden deze onderling vergeleken en wordt een 
keuze gemaakt. Een gedetailleerde uitwerking en kostenraming wordt vervolgens 
gemaakt bij het opstellen van het saneringsplan. Toch is het dikwijls al mogelijk 
een eerste schatting van de saneringskosten te maken nadat het nader onder-
zoek is uitgevoerd en de omvang van een verontreiniging is bepaald. Bovendien 
kan het gewenst zijn, bijvoorbeeld bij transacties, om de kosten te schatten op 
basis van slechts een historisch of verkennend onderzoek, of zelfs zonder dat 
enig onderzoek is verricht (Van de Griendt, 1997). Met het uitvoeren van elke 
volgende onderzoeksfase (historisch onderzoek, verkennend onderzoek, nader 
onderzoek, etc.) kan de verontreinigingssituatie beter worden beschreven en 
kunnen de saneringskosten beter worden geschat.  
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In hun eenvoudigste vorm zijn saneringskosten een functie van ‘omvang x 
verwerking’. Voor het nader onderzoek, het saneringsonderzoek en het 
saneringsplan wordt de omvang gebaseerd op meetgegevens, dat wil zeggen een 
GEDANE AFPERKING (horizontaal én verticaal) van de verontreiniging in grond en in 
grondwater tijdens het nader onderzoek. De omvang van de verontreiniging in 
het verkennend onderzoek is daarentegen gebaseerd op een VERONDERSTELDE 
AFPERKING. Gebaseerd op de beperkte hoeveelheid informatie uit het historisch 
(voor)onderzoek, veld- en laboratoriumonderzoek en gebaseerd op ervaring en 
intuïtie, worden aannames gedaan over de mogelijke omvang van de 
verontreiniging. Voor het saneringsonderzoek en een saneringsplan is een meer 
of minder gedetailleerde ELEMENTENBEGROTING beschikbaar. Voor het verkennend 
en nader onderzoek wordt meestal gewerkt met VUISTREGELS. Men kan zich 
daarbij afvragen wat de (on)zekerheden in de geschatte saneringskosten zijn. 
 
Om die vraag te kunnen beantwoorden is er gezocht naar een model waarmee 
de (on)zekerheden in het bodemonderzoek kunnen worden bepaald en waarmee 
de financiële risico’s van de bodemsanering kunnen worden gekwantificeerd (zie 
o.a. Van de Griendt, 1997). Voorwaarde daarbij is dat (on)zekerheden worden 
gehanteerd die in praktijk werkbaar zijn. Er is gekozen voor een methode die 
uitgaat van 80% zekerheid dat de werkelijke saneringskosten binnen minimale 
en maximale onderzoeksschattingen vallen. Dat is een zekerheid die voor de 
vastgoedmarkt acceptabel wordt geacht en die er in een formule als volgt uitziet:  
 
P [ SKo x 0,5 < SKw < 1,5 x SKo ] = 80% [4.11] 
 
De kans (P) is 80% dat de werkelijke saneringskosten (SKw) meer dan de helft, 
maar minder dan anderhalf maal de geschatte saneringskosten (SKo) bedragen, 
zoals geschat op grond van het verrichte bodemonderzoek.  
 
Als gevolg van verschillen in beschikbare informatie kunnen de 
betrouwbaarheidsintervallen van onderzoek tot onderzoek verschillen. Dat is het 
gevolg van onder andere het verschil in doelstelling en de grootte van de 
meetinspanning. Bij de beoordeling van de financiële risico’s moet hiermee 
rekening worden gehouden. Deze risico’s kunnen als volgt worden geschat:  
 
P [ SKo x (1 - A) < SKw < (1 + A) x SKo ] = 80% [4.12] 
 
Daarbij is A een ‘(on)zekerheidsfactor’ die afhankelijk is van het soort 
bodemonderzoek dat is verricht. Als er geen onderzoek is verricht, is A maximaal. 
Als er een sanering is uitgevoerd, is A minimaal. De waarde van A kan worden 
bepaald aan de hand van ‘expert guesses’ of aan de hand van 
praktijkvoorbeelden (zie o.a. Van de Griendt, 1997 en Van de Griendt, 2000).  
 
Als de hier beschreven risicobenadering wordt vergeleken met bijvoorbeeld de in para-
graaf 4.3 beschreven handreikingen en richtlijnen voor de waardering van vervuild 
vastgoed afkomstig uit met name de Amerikaanse taxatieliteratuur, dan wordt met de 
risicobenadering getracht concreet invulling te geven aan de in die literatuur beschreven 
risicofactoren. Het accent immers ligt op de kosten en de financiële risico’s van bodem-
onderzoek en -sanering. De risicobenadering geeft echter geen handreiking voor het voor 
de waardering van woningen zo relevante stigma-effect bij met name woningen. Met het 
onderhavige onderzoek wordt getracht om ook in deze laatste behoefte te voorzien. 
 
 
 
4.5 Betekenis literatuur voor de verdere opzet van dit onderzoek  
4.4.8  Conclusie voor de Nederlandse situatie 
 
De in de Nederlandse literatuur beschreven benaderingen voor de waardering van 
vervuild vastgoed raken sterk aan de in buitenlandse literatuur beschreven taxatie-
richtlijnen. Daarbij ligt het voor de hand de invloed van bodemverontreiniging uit te 
drukken in de omvang van de saneringskosten. Het is daarbij echter belangrijk, zo blijkt 
uit de literatuurgegevens, de vraag te stellen of deze kosten ook zijn toe te rekenen aan 
het betreffende onroerend goed. In beginsel geldt dit zowel voor woningen als voor niet-
woningen. Maar omdat de kosten van bodemsanering in Nederland gewoonlijk niet voor 
rekening komen van eigenaar-bewoners van woningen, wil dat niet zeggen dat er van een 
prijseffect geen sprake is. Er kunnen namelijk nog andere factoren zijn die een rol spelen 
bij de waardering van vervuild vastgoed, waaronder (tijdelijke) gebruiksbeperkingen, on-
zekerheid, overlast en rompslomp en negatief imago.  
 
Tezamen worden deze overige factoren in de Nederlandse literatuur vaak aangeduid als 
stigma. De gevolgen die ze hebben voor de prijs worden aangeduid als stigma-effect. Als 
belangrijkste oorzaken worden onder meer angst en vertrouwen genoemd; angst voor de 
gevolgen van bodemverontreiniging, bijvoorbeeld voor de volksgezondheid, en 
vertrouwen in onder meer de voor onderzoek en sanering verantwoordelijke overheid. 
Communicatie en voorlichting spelen aldus een belangrijke rol. 
Over de grootte van het stigma-effect zijn in Nederland weinig of geen gegevens bekend. 
Schattingen lopen uiteen van nul of nihil tot 20% van de waarde van een woning in 
schone staat. Wel zijn er aanwijzingen dat het effect niet blijvend is, maar empirische 
gegevens hiervoor ontbreken. Kwantitatief onderzoek naar de gevolgen van bodem-
verontreiniging in Nederland op de waarde en de prijs van woningen is immers nog niet of 
nauwelijks gedaan. Onderzoek waarnaar in de literatuur wordt verwezen bleek niet te 
achterhalen.  
4.5  Betekenis van de literatuur voor het verdere onderzoek  
 
Bij de bespreking van de probleemstelling en de onderzoeksvragen voor dit onderzoek 
(zie paragraaf 1.4) werd reeds aangegeven dat de waarde en de prijs van vervuild vast-
goed in principe tot stand komen door van de waarde en de prijs in schone staat de 
SCHADE ALS GEVOLG VAN BODEMVERONTREINIGING geheel of gedeeltelijk af te trekken. Voor het 
begrip ‘schade’ gaat het daarbij primair om onderzoeks- en vooral saneringskosten plus 
de gevolgen van eventuele gebruiksbeperkingen die bodemverontreiniging met zich 
meebrengt. Eigenaar-bewoners van woningen in bijvoorbeeld gifwijken draaien echter 
meestal niet op voor deze kosten. Daadwerkelijke gebruiksbeperkingen komen boven-
dien vrijwel nooit voor. Dat wil echter niet zeggen dat er geen sprake is (of kan zijn) van 
een waarde- en/of prijsdrukkend effect of dat bodemverontreiniging anderszins geen 
gevolgen heeft (of kan hebben) voor de woningmarkt.  
 
Als dat het geval is, zo werd in hoofdstuk 1 ook aangegeven, dan is dat het gevolg van 
STIGMA. De gevolgen die dat heeft voor de waarde en de prijs van een woning is het 
zogenoemde STIGMA-EFFECT. De aldus gehanteerde uitgangspunten voor dit onderzoek en 
definities van bijvoorbeeld schade door bodemverontreiniging, stigma en stigma-effect 
worden in het hiervoor beschreven literatuuronderzoek bevestigd. Stigma en de gevolgen 
ervan voor de waarde en de prijs van woningen (stigma-effect) kent daarbij verschillende 
oorzaken.  
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In het VORIGE HOOFDSTUK hebben we in dat verband al gezien dat voor een goede beoor-
deling van risico’s van bodemverontreiniging niet alleen de oorsprong van het gevaar en 
de aard en de omvang van de gevolgen een rol spelen, maar vooral ook de beleving van 
de risico’s (perceptie). Zo blijkt bijvoorbeeld dat veel burgers zich vaak niet of nauwelijks 
bewust zijn van de kwantitatieve aspecten van risico’s of zich er veel minder door laten 
leiden dan bijvoorbeeld deskundigen. Van groter belang, zo lijkt het, is het vertrouwen in 
en de openheid van de overheid. Op de overheid namelijk zijn bewoners van een 
woonwijk aangewezen voor hun informatievoorziening, als er bijvoorbeeld bodem-
verontreiniging wordt ontdekt. Bovendien is ook meestal de overheid in dergelijke 
gevallen verantwoordelijk voor het benodigde bodemonderzoek en een eventueel nood-
zakelijke bodemsanering. Zo zijn de bewoners rechtstreeks afhankelijk van de overheid. 
Verder speelt berichtgeving in de media een belangrijke rol. Publieke opinievorming over 
het milieu vindt namelijk vooral plaats via de media. Daarbij vormen kranten en televisie 
veruit de belangrijkste informatiebron, veel meer dan bijvoorbeeld opiniebladen en radio. 
Bovendien bestaat er een duidelijke wisselwerking tussen overheidshandelen en media-
aandacht. Daarmee bepalen zowel de overheid als de media in belangrijke mate de 
belevingsagenda van burgers. 
 
In DIT HOOFDSTUK bleek uit literatuurgegevens dat, voor het beschrijven van het verloop van 
de jaargemiddelde koopprijzen van woningen en het beoordelen of er wel of geen sprake 
is van een stigma-effect, het belangrijk is om verschillende fases te onderscheiden. De 
belangrijkste drie zijn 1. de ontdekking van een verontreiniging, 2. de periode gedurende 
onderzoek en sanering en 3. de tijd nadat de sanering achter de rug is. Empirische 
studies voor verschillende ‘(environmental) hazards’ illustreerden dit zogenoemde ‘life 
cycle effect’; ook voor bodemverontreiniging. Deze studies lieten echter ook zien dat het 
daarbij belangrijk is een onderscheid te maken tussen enerzijds de beleefde en 
anderzijds de daadwerkelijke gevolgen van bodemverontreiniging en andere meer of 
minder risicovolle milieusituaties voor de woningmarkt. Niet alleen de perceptie van 
bewoners, maar ook het waarde- en prijsdrukkend effect voor woningen verandert aldus 
met de tijd. En in sommige gevallen is er helemaal geen sprake van enig merk- en 
meetbaar effect, terwijl er bijvoorbeeld wel sprake is van onrust bij bewoners en 
omwonenden. Als oorzaken van de in de literatuur beschreven stigma-effecten worden 
niet alleen bezorgdheid van bewoners en omwonenden voor hun gezondheid en hun 
veiligheid genoemd, maar ook de publieke bekendheid en de registratie van 
verontreinigingen, de aandacht in de media en het optreden van de overheid.  
 
Vooral deze laatste twee factoren (aandacht in de media en optreden van de overheid) 
lijken het meest kritisch. Ze worden in de literatuur in elk geval het meest genoemd. Dat 
blijkt niet alleen uit de internationale literatuur, maar ook uit Nederlandse (vak)literatuur. 
Daarmee hebben stigma en een eventueel stigma-effect vooral te maken met angst en 
vertrouwen; angst voor de gevolgen van bodemverontreiniging (niet alleen voor de 
(volks)gezondheid, maar vooral ook voor de portemonnee van eigenaar-bewoners) en 
vertrouwen in onder meer de voor onderzoek en sanering verantwoordelijke overheid.49 
                                                          
49  Volgens Baas et al (1985 p. 17) roept het optreden van de overheid meer emoties op dan de verontreiniging als 
zodanig. Woede wordt volgens hen door bewoners vaker gemeld dan angst. Doelwit van de woede, aldus Baas 
et al (1985 p. 16), zijn degenen die een herstel van de situatie in de weg lijken te staan en degenen die voor het 
verlies verantwoordelijk worden gesteld. “In gevallen van bodemverontreiniging is de relatie tussen bewoners 
en overheid dan ook op twee manieren in het geding. Ten eerste wordt men door de gebeurtenissen 
afhankelijker van de overheid die voor de oplossing moet zorgen. En ten tweede wordt de overheid direct of 
indirect verantwoordelijk geacht voor het ontstaan van de verontreiniging.”  
 
 
 
4.5 Betekenis literatuur voor de verdere opzet van dit onderzoek  
 
Informatievoorziening, communicatie en voorlichting lijken daarbij essentieel. Genoemde 
factoren kunnen niet alleen gevolgen hebben voor de waarde en de prijs van woningen. 
Het kan ook de aanleiding zijn dat er minder woningen te koop staan of worden verkocht, 
dat woningtransacties langer duren of dat er in het geheel geen prijs tot stand komt en er 
aldus sprake is van een kopersstaking. Dat betekent dat als er geen sprake is van een 
waarde- en prijsdrukkend effect, dat niet wil zeggen dat bodemverontreiniging geen 
gevolgen heeft voor de woningmarkt. Een afname van het aantal woningtransacties, een 
langere doorlooptijd en/of een kopersstaking kunnen (ceteres paribus) aldus belangrijke 
indicatoren zijn.  
 
Hoe de hier genoemde en in de literatuur beschreven factoren zich tot elkaar verhouden 
komt in het volgende hoofdstuk aan de orde als het voor het verdere onderzoek gehan-
teerde CONCEPTUEEL MODEL VOOR WONINGPRIJZEN BIJ BODEMVERONTREINIGING wordt besproken. 
Dit conceptueel model beschrijft de samenhang en de onderlinge relaties van deze 
factoren samen met de in hoofdstuk 2 verkende theoretische aspecten van risico’s en de 
in hoofdstuk 3 verkende beleidsmatige aspecten van bodemsanering. Een dergelijk 
conceptueel model is van belang om de in hoofdstuk 6, 7 en 8 onderzochte werking en 
uitkomsten van de markt voor woningen op verontreinigde grond niet alleen te kunnen 
onderzoeken, maar vooral ook te kunnen begrijpen en verklaren. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
5 Conceptueel model 
voor woningprijzen bij bodemverontreiniging 
5.1  Inleiding 
 
In de voorgaande hoofdstukken zijn de theoretische en beleidsmatige achtergronden 
voor dit onderzoek verkend, in hoofdstuk 2 voor risico’s en in hoofdstuk 3 voor 
bodemsanering. Verder werden in hoofdstuk 4 vooral buitenlandse empirische studies 
beschreven naar de gevolgen van bodemverontreiniging en andere ‘(environmental) 
hazards’ voor de vastgoedmarkt. Dat geeft een beeld van wat in Nederland de oorzaken 
zouden kunnen zijn van stigma door bodemverontreiniging en de mogelijke gevolgen 
ervan (zogenoemde stigma-effecten) voor de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van 
woningen in onder andere gifwijken, de centrale vraagstelling van dit onderzoek (zie ook 
paragraaf 1.4). Alvorens dat verder te onderzoeken aan de hand van in de markt 
gerealiseerde woningprijzen voor gifwijken (hoofdstukken 6 en 7) en voor woningen met 
een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging (hoofdstuk 8), is eerst een 
CONCEPTUEEL MODEL VOOR WONINGPRIJZEN BIJ BODEMVERONTREINIGING gemaakt. In dit 
conceptueel model worden de samenhang en de onderlinge relaties beschreven van de 
in de voorgaande hoofdstukken onderscheiden factoren die een rol (kunnen) spelen bij 
de prijsvorming en prijsontwikkeling van woningen op verontreinigde grond.  
 
Het conceptueel model bestaat uit DRIE (HOOFD)ONDERDELEN. Aan de hand van deze 
onderdelen wordt het conceptueel model in de volgende paragrafen opgebouwd en 
beschreven. In het eerste onderdeel (paragraaf 5.2) staat de prijsvorming op de 
woningmarkt centraal. Daarbij gaat het om reguliere prijsfactoren van vraag en aanbod. 
Eventuele gevolgen van bodemverontreiniging kunnen immers niet los worden gezien van 
deze algemene omstandigheden en de autonome ontwikkelingen op de woningmarkt. In 
het tweede onderdeel (paragraaf 5.3) komen de gevolgen van bodemverontreiniging aan 
de orde in termen van fysieke, juridische en financiële kwaliteit. Daarbij staan de risico’s, 
aansprakelijkheid en kosten centraal die bodemverontreiniging met zich meebrengt. In 
het derde onderdeel (paragraaf 5.4) gaat het om stigma en de gevolgen daarvan voor de 
prijs van woningen. Daarmee komen we ten slotte bij het stigma-effect, het onderwerp 
van dit onderzoek. Aan de orde komen de (belangrijkste) oorzaken daarvan. Ten slotte 
wordt in paragraaf 5.5 het uiteindelijke conceptueel model besproken en wordt in para-
graaf 5.6 de relatie beschreven met de gestelde onderzoeksvragen.  
 
Een dergelijke conceptueel model is van belang voor de verdere opzet en uitvoering van 
dit onderzoek, waarbij in de volgende hoofdstukken de casuïstiek centraal staat. Dat 
betreft de in hoofdstuk 6 en 7 beschreven casestudies voor zogenoemde gifwijken en het 
onderzoek naar de gevolgen van de kadastrale registratie van bodemverontreiniging (zie 
hoofdstuk 8). Het onderzoek vindt plaats aan de hand van daadwerkelijk in de markt 
gerealiseerde koopprijzen voor woningen. Het conceptueel model is bedoeld om de 
werking en vooral de uitkomsten van de markt voor vervuild vastgoed te kunnen 
begrijpen en verklaren en op die manier antwoord te kunnen geven op de in paragraaf 
1.4 geformuleerde centrale onderzoeksvraag, namelijk wat de gevolgen zijn van 
bodemverontreiniging voor de woningmarkt in Nederland.  
 
 
 
 
 
Conceptueel model 
5.2  Prijsvorming op de woningmarkt 
 
Prijzen voor woningen op verontreinigde grond, wat het onderwerp is van dit onderzoek 
(zie paragraaf 1.4), kunnen niet los worden gezien van reguliere prijzen op de woning-
markt. Ze brengen echter wel extra risico’s met zich mee, omdat bodemverontreiniging 
niet alleen schade kan aanbrengen aan de gezondheid en het milieu, maar ook aan 
goederen, althans volgens de definitie van ‘risico’s’ (zie paragraaf 2.1). Bodemveront-
reiniging kan daarbij worden opgevat als een ‘bijzonder gebrek’ (zie paragraaf 2.5.3). Dat 
kan extra kosten en aansprakelijkheid met zich mee brengen, waarover meer in de 
volgende paragraaf. Voor dit eerste onderdeel van het conceptueel model wordt volstaan 
met een algemene beschrijving van prijsvorming op de woningmarkt waarbij eventueel 
aanwezige verontreinigingen buiten beschouwing is gelaten (‘fictie schone bodem’).  
 
Prijzen op de reguliere woningmarkt komen, net als op iedere andere markt, tot stand 
door vraag en aanbod. Factoren die de VRAAG bepalen zijn onder andere de samen-
stelling, het inkomen en niet te vergeten de woonwensen en woonvoorkeuren van 
huishoudens. Factoren die het AANBOD bepalen zijn onder andere de grootte, de ouder-
dom en de staat van onderhoud van de woningvoorraad dan wel individuele of te koop 
aangeboden woningen. Daarnaast spelen meer ALGEMENE PRIJSFACTOREN een rol. Daartoe 
behoren onder meer algemene inkomensontwikkelingen, stijgingen van het algemene 
prijspeil (inflatie) en ontwikkelingen van het renteniveau op de kapitaalmarkt, die zich op 
hun beurt vertalen in de hypotheekrente (zie o.a. Van Hees 1990, Janssen 1992, Boel-
houwer et al 1995, Conijn et al 1998, Van Assenbergh 1999). In figuur 5.1 is dat 
schematisch weergegeven. In intermezzo 5.1 worden de woningmarkt en determinanten 
van de huizenprijs nader besproken aan de hand van Renes et al (2006).  
 
 
 
Figuur 5.1. Prijsvorming van woningen 
 
Intermezzo 5.1. Woningmarkt en determinanten van de huizenprijs 
De woningmarkt is een VOORRAADMARKT. Er is sprake van een grote voorraad 
woningen die jaarlijks slechts mondjesmaat kan worden vergroot (door nieuwe 
woningen te bouwen)1 of verkleind (door bestaande woningen te slopen of  
                                                          
1  Volgens gegevens van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) is de woningbouwproductie in Nederland 
in 30 jaar tijd  bijna gehalveerd en nam het aantal jaarlijks gereed gekomen woningen af van 122.864 in 1975 
Algemene prijsfactoren
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5.2 Prijsvorming op de woningmarkt 
 
samen te voegen), en waarvan jaarlijks slechts een klein gedeelte wordt ver-
handeld.2 In de tweede plaats is de huizenmarkt ook een INVESTERINGSMARKT. Een 
huis kan worden beschouwd als een consumptiegoed of een beleggingsobject 
(een investeringsgoed dan wel vermogenstitel). Deze kenmerken spelen een 
belangrijke rol bij de werking van de woningmarkt en de totstandkoming van de 
huizenprijzen, aldus Renes et al (2006). 
 
De huizenprijzen worden bepaald door enerzijds de totale vraag naar woningen 
en anderzijds de totale woningvoorraad ofwel het aanbod van woningen. Hoe 
groot de vraag naar koopwoningen op nationaal niveau is, wordt bepaald door 
een aantal factoren: de rente, het inkomen, de hypotheekvoorwaarden 
(restricties op de kredietmarkt), de inflatie, de huren en de toekomstige 
huizenprijsontwikkeling. Als het inkomen stijgt en/of de (kapitaalmarkt)rente 
daalt, stijgt de vraag naar woningen en ontstaat er krapte op de huizenmarkt. 
Immers, mede door de tijd die nodig is om een huis te bouwen, is het niet 
mogelijk het woningaanbod snel af te stemmen op de vraag. Het woningtekort 
neemt dan toe en de huizenprijzen stijgen. 
 
De grote veranderingen in de huizenprijs worden dus bepaald door nationale 
factoren. Deze factoren zijn voor de verschillende woningmarktregio’s gelijk. Toch 
is de woningprijs in Nederland niet overal gelijk. De woningmarkt is immers 
bovenal een REGIONALE MARKT. Huizenprijzen komen tot stand op een regionale 
woningmarkt en worden bepaald door de vraag naar en het aanbod van 
woningen in die regio. De vraag ontstaat doordat huishoudens over het 
algemeen een woning zoeken in de omgeving van een voor hen optimale 
woonlocatie. Ook het aanbod is regionaal. De ruimtelijke planning van de 
overheid speelt daarbij volgens Renes et al (2006) een belangrijke rol.  
 
De belangrijkste factoren die de regionale woningprijs beïnvloeden zijn volgens 
RENES et al (2006): de voorraad koopwoningen in verhouding tot de vraag 
ernaar, de kwaliteit van de woningvoorraad en de economische ontwikkeling van 
regio’s.  
 
Bron: Renes et al (2006 p. 8-9). 
 
 
Van de hiervoor genoemde en in intermezzo 5.1 nader besproken huizenprijs-
determinanten beschouwt Meen (1998) DEMOGRAFIE EN ECONOMIE als de belangrijkste 
factoren die vraag en aanbod beïnvloeden. Wolleswinkel (2002) ontwikkelde een 
zogenoemd ‘lagenmodel’, waarbij hij meer en minder harde dan wel zachte prijsfactoren 
onderscheidt. Het inkomen van huishoudens is volgens hem het meest bepalend voor de 
vraag. De omvang van de woningvoorraad is dat volgens hem voor het aanbod. Dat zijn 
dezelfde factoren als hiervoor zijn beschreven en in figuur 5.1 zijn weergegeven.  
                                                                                                                                                       
tot 65.314 in 2004. Daarmee is het aantal woningen dat wordt toegevoegd aan de bestaande woningvoorraad 
eveneens afgenomen en wel van bijna 3% in 1975 tot minder dan 1% in 2004. Sinds 2003 lijkt er echter weer 
sprake van een lichte stijging waardoor er in 2005 met 74 duizend nieuwe woningen voor het eerst weer meer 
dan 1% nieuwbouwwoningen aan de woningvoorraad werden toegevoegd. 
2  Volgens gegevens van het Kadaster voor de jaren 2000 tot 2005 worden jaarlijks bijna 200.000 woningen 
verkocht in Nederland. Dat is bijna 3% van de woningvoorraad (zie in dit verband ook hoofdstuk 8 tabel 8.3).  
 
 
 
Conceptueel model 
 
Kruijt (1974) en Kruijt & Needham (1980) maken voor de genoemde prijsfactoren een 
onderscheid tussen in- en externe prijsfactoren. Daarbij onderstrepen ze ook het belang 
van INSTITUTIONELE FACTOREN, waarmee ze de overheid bedoelen, het door haar gevoerde 
beleid en niet te vergeten de door haar uitgevaardigde en te handhaven regels (wet- en 
regelgeving). Ten Have (1992&2002) hanteert een soortgelijk onderscheid. Hij geeft 
daarbij aan dat het bij externe factoren gaat om “factoren van algemene aard [..] die op 
indirecte wijze hun invloed uitoefenen” (Ten Have, 1992 p. 219). Volgens diezelfde Ten 
Have (2002 p. 125) zijn het in de eerste plaats deze macro-economische factoren die 
hun invloed hebben op de waarde en de prijs van onroerende zaken en zijn dat “factoren 
die niet eenvoudig door de eigenaar of bewoner van de onroerende zaak gewijzigd 
kunnen worden”. Voor interne, objectgerelateerde factoren ligt dat volgens hem anders.  
 
Belangrijk voor dit onderzoek is dat Ten Have (1992&2002) daarbij verschillende 
KWALITEITEN VAN EEN OBJECT onderscheidt, FYSIEKE, JURIDISCHE EN FINANCIËLE KWALITEIT (zie ook 
hoofdstuk 4 figuur 4.6), waarop een eigenaar of bewoner wel degelijk invloed heeft. Dat 
geldt althans voor de fysieke kwaliteit van de onroerende zaak en ten dele voor de 
juridische en financiële kwaliteit.3 In de volgende stap komt dat voor bodemveront-
reiniging aan de orde. 
 
5.3  Fysieke, juridische en financiële kwaliteit bij 
bodemverontreiniging 
 
Het tweede onderdeel van het conceptueel model gaat over de gevolgen van bodem-
verontreiniging voor de kwaliteit van een woning; fysiek, juridisch en financieel. Volgens 
Van de Griendt (2000) namelijk valt ook bodemverontreiniging te beschrijven in termen 
van fysieke, juridische en financiële kwaliteiten. Het vormt althans een belangrijk 
uitgangspunt voor zijn risicobenadering, een taxatiemethode voor de waardering van 
vervuild vastgoed4 die in paragraaf 4.4.7 aan de orde kwam. De risicobenadering bevat 
elementen die voor de prijsvorming bij bodemverontreiniging van belang zijn. In figuur 5.2 
is dat schematisch weergegeven, waarna ze achtereenvolgens worden besproken. 
5.3.1 Fysieke kwaliteit en risico’s 
 
De fysieke aanwezigheid van bodemverontreiniging in grond en/of grondwater brengt 
voor bewoners en omwonenden risico’s met zich mee waaraan zij onvrijwillig blootstaan. 
En behalve dat bodemverontreiniging daarmee een gevaar vormt (of kan vormen) voor de 
volksgezondheid, kan het ook schade veroorzaken aan het milieu en aan goederen (zie 
paragraaf 2.1 voor een definitie van ‘risico’s’).  
                                                          
3  Denk bijvoorbeeld aan de staat van onderhoud van een woning, wat ook direct van invloed is (of kan zijn) op de 
financiële kwaliteit (zie ook paragraaf 2.5.2) en waarvoor garanties en/of uitsluitingen in de koopovereenkomst 
kunnen worden opgenomen, wat weer een juridische kwaliteit is. 
4  Volgens Van de Griendt (2000) is de vraag of de bodem is vervuild vaak niet eens zo interessant. Voor veel 
mensen is dat misschien nog even wennen, maar dat komt onder andere vanwege de enorme omvang van de 
bodemverontreinigingsproblematiek in Nederland (zie ook paragraaf 3.2.2). Van groter belang is het volgens 
hem de vraag te stellen om als er sprake is van bodemverontreiniging het dan ook noodzakelijk is om daad-
werkelijke te saneren. Is dat het geval, dan dient vervolgens de vraag te worden gesteld in welke mate dat moet 
gebeuren, wat daarvan de kosten zijn en wie er opdraait voor deze kosten.  
 
 
 
5.3 Fysieke, juridische en financiële kwaliteit bij bodemverontreiniging 
 
De mate waarin deze risico’s zich voordoen is niet alleen afhankelijk van de aard, de 
omvang en de concentraties van een verontreiniging, maar ook van de plaats van 
voorkomen (bijvoorbeeld boven- of ondergrond), de bestemming en het gebruik van een 
terrein en de omgeving waar de verontreiniging voorkomt. Dat namelijk is bepalend voor 
het gevaar van blootstelling van mens en milieu5 (zie ook hoofdstuk 3 intermezzo 3.1). 
 
 
Figuur 5.2. Fysieke, juridische en financiële kwaliteit bij bodemverontreiniging 
Belangrijke criteria voor de beoordeling van de fysieke kwaliteit van de bodem zijn a. of er 
sprake is van een geval van ernstige verontreiniging en b. of een spoedige sanering nood-
zakelijk is. Het eerste criterium hangt nauw samen met de concentraties en de omvang 
van een verontreiniging.6 Is er sprake van ernst, dan is er sprake van een potentieel risico 
dat aanleiding kan geven tot een vorm van saneren of beheren. Het tweede criterium 
gaat over de vraag of deze risico’s zich ook daadwerkelijk voordoen.7 Dat heeft een 
directe relatie met gebruik van de bodem en daarmee met de functie van een terrein en 
de omgeving.  
                                                          
5  Daarnaast speelt ook het gevaar van verspreiding een rol, wat weer afhankelijk is van niet alleen de aard van de 
verontreinigende stoffen (mobiel of immobiel), maar ook van de bodemopbouw en de geohydrologie. Zie in dit 
verband ook hoofdstuk 3 intermezzo 3.1 over de nieuwe saneringsdoelstellingen.  
6  Dit criterium wordt getalsmatig ingevuld door de zogenoemde interventiewaarden bodemsanering. Om van 
overschrijding van de interventiewaarden te spreken, dient voor ten minste één stof de gemiddelde gemeten 
concentratie van minimaal 25 m3 bodemvolume in het geval van bodemverontreiniging, of 100 m3 poriën-
verzadigd bodemvolume in het geval van grondwaterverontreiniging, hoger te zijn dan de interventiewaarde, 
aldus de circulaire ‘Streefwaarden en interventiewaarden bodemsanering’ (Stcrt. 4 februari 2000, nr. 39). 
7  Dit criterium wordt modelmatig ingevuld door generieke berekeningen genaamd SANSCRIT, zoals vastgelegd 
in de circulaire Bodemsanering 2006 (Stcrt. 28 april 2006, nr. 83). Deze berekeningen zijn gebaseerd op de 
Sanerings Urgentie Systematiek (SUS), versie 2.3 april 2005 en kunnen worden uitgevoerd op basis van de 
resultaten van een nader onderzoek. Daarbij wordt een onderscheid gemaakt tussen risico’s voor mensen, 
planten en dieren, en verspreiding van verontreinigingen. Eventueel aanvullend kunnen locatiespecifieke 
metingen en/of berekeningen worden uitgevoerd. 
Bodemverontreiniging
Juridische kwaliteit
Financiële kwaliteit
Fysieke kwaliteit
Onderzoek & Sanering
Risico’s / Kans op schade aan
- gezondheid en milieu
- goederen
Aansprakelijkheid
- wettelijke aansprakelijkheid
- contractuele aansprakelijkheid
Kosten
- onderzoeks- en saneringskosten
- stigma-effect
 
 
 
Conceptueel model 
 
Voornoemde beoordelingscriteria zijn kernbegrippen uit de Wet bodembescherming, 
waarvan de geschiedenis in hoofdstuk 3 ‘in vogelvlucht’ werd besproken. Bodem-
onderzoek is erop gericht na te gaan of er sprake is van een geval van ernstige 
verontreiniging en zo ja, of dan een spoedige sanering noodzakelijk is. Dat geldt niet 
alleen voor het verkennend onderzoek, maar vooral ook voor het nader onderzoek (zie 
ook hoofdstuk 7 tabel 7.2). Is een sanering noodzakelijk, dan gaat het vervolgens om de 
vraag wie hiervoor verantwoordelijk is en wie er aldus opdraait voor de kosten. Dat is 
afhankelijk van de aansprakelijkheid die een verontreiniging met zich meebrengt; niet 
alleen op grond van wettelijke regels, maar ook contractueel ofwel op grond van 
gemaakte afspraken tussen koper en verkoper. Daarmee komen we bij de juridische 
kwaliteit van bodemverontreiniging.  
 
5.3.2 Juridische kwaliteit en aansprakelijkheid 
 
Voor de juridische kwaliteit is het niet alleen belangrijk een onderscheid te maken tussen 
de al eerdergenoemde WETTELIJKE EN CONTRACTUELE REGELS die gelden bij bodem-
verontreiniging als het gaat om enerzijds onderzoek en sanering en anderzijds de 
(ver)koop van vervuild vastgoed. Gezien de nieuwe saneringsdoelstellingen, die uitgaan 
van functiegericht en kosteneffectief saneren (zie ook hoofdstuk 3 intermezzo 3.1), is het 
ook belangrijk rekening te houden met bepalingen op grond van de Wet op de ruimtelijke 
ordening als het gaat om de bestemming van terreinen en hun omgeving en de 
mogelijkheden en onmogelijkheden van het gebruik. 
 
Regels bij bodemverontreiniging 
Bij de WETTELIJKE REGELS gaat het, zoals al eerder aangegeven, om de vraag of er sprake is 
van een ‘geval van ernstige bodemverontreiniging’ en of een ‘spoedige sanering’ nood-
zakelijk is (zie ook paragraaf 3.2). Verder gaat het erom wie op grond van de Wet bodem-
bescherming bevolen kan worden of op een andere manier verplicht is om het 
noodzakelijke bodemonderzoek en/of een eventueel noodzakelijke bodemsanering ter 
hand te nemen dan wel in de benodigde nazorg te voorzien.8 Besluiten hieromtrent 
worden kadastraal aangetekend op grond van artikel 55 Wbb, waarmee er sprake is van 
een publiekrechtelijke beperking (zie ook paragraaf 8.2).  
Daarnaast kunnen ook algemeen geldende REGELS VOOR HET HANDELSVERKEER van belang 
zijn, waaronder de onderzoeksplicht van de koper en de mededelingsplicht van de 
verkoper en niet te vergeten de verwachtingen die partijen hebben bij normaal gebruik 
(conformiteit)9, ook als het gaat om een woning op verontreinigde bodem (zie ook 
paragraaf 2.5.2). Zij vormen de basis voor private overeenkomsten (contracten) tussen 
koper en verkoper. Daarnaast kunnen partijen aanvullende afspraken maken door 
middel van garanties en uitsluitingen. Dat geldt ook voor bodemverontreiniging, waarbij 
steeds de vraag dient te worden gesteld hoe deze afspraken zich verhouden tot de 
wettelijke regels. 
 
                                                          
8  Wat bovendien meespeelt is of de kosten hiervoor kunnen worden verhaald, althans als de overheid saneert. Dat 
kwam uitgebreid aan de orde in hoofdstuk 2 intermezzo 2.10 bij het bespreken van de zogenoemde ‘schuldig 
eigenaar’ en in bijlage 2 over de ‘actie uit ongerechtvaardigde verrijking’. 
 
 
 
5.3 Fysieke, juridische en financiële kwaliteit bij bodemverontreiniging 
9 
Bestemming en gebruik 
Ten slotte is het belangrijk om op te merken dat de bestemming en het gebruik van een 
vervuild terrein en de omgeving, zoals deze zijn vastgelegd in het bestemmingsplan 
(vigerend of in voorbereiding) of beoogd worden in bijvoorbeeld een voorbereidings-
besluit, in sterke mate bepalen welke eisen er aan de fysieke bodemkwaliteit worden 
gesteld en welke taken en verantwoordelijkheden dat met zich meebrengt voor de 
gebruiker van de bodem.10 Meer of minder gevoelige functies stellen aldus meer of 
minder eisen aan de fysieke kwaliteit. Zo worden aan de bodemkwaliteit voor 
bijvoorbeeld grondgebonden woningen veel hogere eisen gesteld dan voor bijvoorbeeld 
kantoren en industrie en zal in het eerste geval veel verdergaand moeten worden 
gesaneerd dan in het tweede geval (zie ook hoofdstuk 3 intermezzo 3.1). Daarmee heeft 
ook de juridische kwaliteit indirect invloed op de financiële kwaliteit, omdat ze meer of 
minder kosten met zich meebrengt vanwege functiegericht en kosteneffectief saneren.  
 
5.3.3  Financiële kwaliteit en kosten 
 
De hiervoor beschreven fysieke en juridische kwaliteit bepalen in sterke mate de 
financiële kwaliteit die bodemverontreiniging met zich meebrengt en wie er opdraait voor 
de KOSTEN VAN ONDERZOEK EN SANERING. Daarbij is het belangrijk om te constateren dat, in 
geval van een woning, eigenaar-bewoners in de meeste gevallen niet opdraaien voor deze 
kosten, maar de overheid of eventueel de veroorzaker van de verontreiniging (‘de 
vervuiler betaalt’).11, 12 Als er daarbij tevens geen sprake is van enige gebruiksbeperking, 
dan betekent het dat in principe de financiële kwaliteit van een woning niet wordt 
aangetast. Bodemverontreiniging zou daarmee geen invloed hebben op de waarde en de 
prijs van een woning.  
 
                                                          
9  In de model-koopakte van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM wordt 
dit geregeld in artikel 5; ook als het gaat om bodemverontreiniging. Zo wordt ten aanzien van de conformiteit in 
5.3 aangegeven dat “de onroerende zaak [..] de feitelijke eigenschappen bezit die nodig zijn voor een normaal 
gebruik”, waarbij het betreffende gebruik nader dient te worden gespecificeerd. Als het om bodemveront-
reiniging gaat wordt in 5.4.1 onder meer gesteld dat het koper dan wel verkoper “niet bekend is dat de 
onroerende zaak verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het in lid 3 omschreven gebruik of die heeft 
geleid of zou kunnen leiden tot een verplichting tot schoning van de onroerende zaak, dan wel het nemen van 
andere maatregelen”. Voor een uitgebreide beschrijving van hoe deze beide artikelen zich tot elkaar verhouden 
wordt onder meer verwezen naar Dammingh (2002 p. 230-236), die de NVM-koopakte als geheel bespreekt, en 
Sandick & Simons-Vinckx (2001) en Simons-Vinckx (2004), die zich beperken tot specifiek de bodemveront-
reinigingsproblematiek.  
10  Zie in dit verband de ‘Beleidsbrief Bodem’ van staatssecretaris van VROM Pieter van Geel aan de Tweede 
Kamer op 24 december 2003 (kenmerk BWL/2003 096 250 en Kamerstukken II 2003-2004 28 663 & 28 199 
nr. 13). Daarin wordt een nadrukkelijke koppeling gemaakt tussen het beheer en gebruik van de bodem met de 
ruimtelijke ordening. Decentrale overheden, aldus deze beleidsbrief (p.1), moeten bij ruimtelijke ordening, 
inrichting en beheer bewuster omgaan met de toestand van de bodem en het gebruik van de ruimte (zowel 
bovengronds als ondergronds) mede baseren op een beoordeling van de effecten van bodemgebruik.  
11  Zie in dit verband de ‘Beleidsregel kostenverhaal, artikel 75 Wet bodembescherming’ (Stcrt. 26 april 2002, nr. 
81 / pag. 23).  
12  Belangrijke uitzondering vormen eigenaars van ondergrondse huisbrandolie- of HBO-tanks. Dat is zo geregeld 
in het Besluit Opslaan in Ondergrondse Tanks (BOOT, Staatsblad 1993 46) en het Besluit Opslaan in 
Ondergrondse Tanks 1998 (BOOT ’98, Staatsblad 1998 414). De hiervoor genoemde ‘beleidsregel 
kostenverhaal’ geeft in dat verband aan dat “iedere koper van een verontreinigd terrein is als niet onschuldig aan 
te merken” vanaf 1 maart 1993, de datum waarop het BOOT in werking trad. 
 
 
 
Conceptueel model 
 
In de praktijk blijkt echter dat, net als in de in paragraaf 4.2 beschreven empirische 
studies, er wel degelijk sprake is (of kan zijn) van een waardedrukkend effect en een 
prijsverschil tussen woningen in vervuilde staat ten opzichte van vergelijkbare woningen 
in niet-vervuilde staat. De oorzaak hiervan is stigma en het verschil wordt aangeduid als 
STIGMA-EFFECT (zie paragraaf 1.4 voor een definitie). Het optreden van deze effecten (en 
het verdwijnen ervan) blijkt nauw samen te hangen met niet alleen te doorlopen stappen 
van bodemonderzoek en –sanering, maar ook het daarmee samenhangende optreden 
van de overheid en de aandacht in de media. Dat komt in de volgende stap aan de orde. 
5.4 Stigma, oorzaken en gevolgen voor prijen van woningen 
 
Het derde en laatste onderdeel van het conceptueel model gaat over stigma, de oorzaken 
en de gevolgen daarvan voor de prijs van woningen. Die gevolgen worden voor dit 
onderzoek aangeduid als STIGMA-EFFECT, voor zover ze althans niet worden veroorzaakt 
door herkenbare en/of aantoonbare kosten en risico’s die optreden als gevolg van 
bodemverontreiniging (zie ook paragraaf 1.4). Als belangrijkste oorzaken van in de 
literatuur beschreven stigma-effecten (hoofdstuk 4) worden niet alleen bezorgdheid van 
bewoners en omwonenden over hun gezondheid en hun eigendommen genoemd, maar 
ook de publieke bekendheid en registratie van verontreinigingen, de aandacht in de 
media en het handelen van de overheid. In de hoofdstukken 5, 6 en 7 wordt dat 
uitgebreid onderzocht en beschreven. Voor de onderzochte gifwijken (Lekkerkerk-West te 
Lekkerkerk, Steendijkpolder-Zuid en Noord Nieuwlandsepolder-Zuid te Maassluis en de 
Raambuurt te Deventer) gebeurt dat aan de hand van het in figuur 5.3 schematisch 
weergegeven onderzoeksmodel.  
 
 
Figuur 5.3. Prijs als functie van overheidshandelen en media-aandacht 
 
Voor het in figuur 5.3 weergegeven model worden prijseffecten van bodemverontreiniging 
voor woningen opgevat als een functie van stigma. Als zodanig wordt het stigma zelf niet 
onderzocht, maar wel de belangrijkste factoren die een eventueel stigma bepalen. Dat 
zijn het HANDELEN VAN DE OVERHEID en de AANDACHT IN DE MEDIA. Tussen deze beide factoren 
bestaat een wisselwerking. Dat blijkt uit het navolgende. 
PRIJS
Vorming / Ontwikkeling
Stigma
Media-aandacht Overheidshandelen
 
 
 
5.4 Stigma, oorzaken en gevolgen voor de prijs van woningen 
 
In het geval van woonwijken is het meestal de overheid die tekent voor het noodzakelijke 
onderzoek en een eventueel noodzakelijke sanering. In hoofdstuk 3 werd dat toegelicht. 
Daarbij doorloopt de overheid een bij wet vastgelegd stappenplan (zie ook hoofdstuk 7 
tabel 7.2). Bij het doorlopen van dit stappenplan vindt besluitvorming plaats. Belangrijke 
besluiten, waaronder beschikkingen en bevelen, worden openbaar gemaakt. Ze worden 
niet alleen kadastraal geregistreerd (zie ook paragraaf 8.2), maar ook gepubliceerd. 
Belanghebbenden worden bovendien schriftelijk geïnformeerd. Publicatie van besluiten 
geschiedt op grond van artikel 28 lid 5 van de Wet bodembescherming. Dat spreekt van 
“kennisgeving in één of meer dag-, nieuws- of huis-aan-huis-bladen.”13 Daarmee geldt dat 
er dus sprake is van een publicatieplicht van de bevoegde overheid.  
Naast bijvoorbeeld de ontdekking van een verontreiniging, de aanvang en de afronding van 
een sanering kan ook deze besluitvorming dan wel kennisgeving aanleiding zijn voor de 
media (in dit geval kranten) om over bodemverontreiniging te berichten (zie ook para-
graaf 7.5). Op die manier kan berichtgeving nauw samenhangen met het verloop van onder-
zoek en sanering en vooral de bijbehorende besluitvorming. Belangrijke stappen in dat 
verband zijn vooral het nader onderzoek en het saneringsplan (zie ook hoofdstuk 7 tabel 
7.2). Naar aanleiding van een nader onderzoek immers stelt de bevoegde overheid in een 
beschikking vast of er sprake is van een geval van ernstige verontreiniging (art. 29 Wbb). 
Als dat het geval is, dan stelt zij tevens vast of het huidige dan wel voorgenomen gebruik 
van de bodem of de mogelijke verspreiding van de verontreiniging leiden tot zodanige 
risico’s voor mens, plant of dier dat spoedige sanering noodzakelijk is (art. 37 Wbb). 
Degene die bovendien voornemens is de bodem te saneren moet van dat voornemen mel-
ding doen bij de bevoegde overheid (art. 28 Wbb). Bij deze melding dienen gegevens te 
worden verstrekt, waaronder niet alleen het eerdergenoemde nader onder-zoek, maar ook 
de resultaten van een saneringsonderzoek en een saneringsplan (art. 39 lid 1). Dat laatste 
behoeft de instemming van de bevoegde overheid (art. 39 lid 2), waarover wordt beschikt.  
 
Op grond van het voorgaande, zo wordt verondersteld, bestaat er een meer of minder 
duidelijke wisselwerking tussen het handelen van de overheid bij onderzoek en sanering 
en de aandacht die bodemverontreiniging krijgt in de media. Daarbij wordt tevens aange-
nomen dat niet alleen de ontdekking van een verontreiniging, maar vooral ook het bodem-
onderzoek (verkennend en nader onderzoek) naar alle waarschijnlijkheid negatieve 
effecten heeft op de prijs. Onderzoek is immers probleemgericht. Het is bedoeld om de aard, 
de concentraties en de omvang van een verontreiniging en de daarmee samenhangende 
risico’s in beeld te brengen. Het saneringsonderzoek en saneringsplan daarentegen zijn 
vooral oplossingsgericht en veroorzaken aldus veeleer positieve dan negatieve gevolgen. 
Ze zijn namelijk bedoeld om de verontreiniging en de daarmee samenhangende risico’s 
weg te nemen of tot beheersbare proporties terug te brengen. Het geeft aldus inzicht in 
de aanpak en de financiering van de sanering. Dat kan vertrouwen wekken, mogelijk nog 
voordat met de daadwerkelijke sanering is begonnen, omdat dan het vertrouwen reeds is 
(wordt) hersteld. Dat geldt dus niet alleen voor betrokken bewoners en omwonenden, 
maar ook voor de woningmarkt en voor actoren die op die markt actief zijn.  
                                                          
13  Artikel 28 lid 5 van de Wet bodembescherming regelt dat, wanneer iemand voornemens is de bodem te saneren 
dan wel handelingen te verrichten ten gevolge waarvan de verontreiniging van de bodem wordt verminderd of 
verplaatst en hiervan melding doet bij de bevoegde overheid (artikel 28 lid 1), deze niet alleen de inspecteur en, 
indien het niet hun voornemen betreft, burgemeester en wethouders van de betrokken gemeente op de hoogte 
stellen van een ingevolge het eerste lid gedane melding, maar daarvan tegelijkertijd ook kennisgeving doen in 
één of meer dag-, nieuws- of huis-aan-huisbladen.  
 
 
 
Conceptueel model 
5.5  Conceptueel model  
 
Door de stappen 1, 2 en 3 te doorlopen en de figuren 5.1, 5.2 en 5.3 samen te voegen, 
ontstaat het uiteindelijke conceptueel model voor woningprijzen bij bodemverontreini-
ging. Figuur 5.4 geeft dat conceptueel model schematisch weer. Bodemverontreiniging 
wordt daarbij opgevat als een ‘(environmental) hazard’, zoals in paragraaf 2.2.2 be-
sproken. Het is een woningkenmerk dat een fysieke, juridische en financiële kwaliteit 
heeft en dat vraagt om bodemonderzoek en zo nodig bodemsanering. In het geval van 
woonwijken is het meestal de overheid14 die tekent voor het vereiste onderzoek en een 
eventueel noodzakelijke sanering. Als echter niet de overheid maar een derde saneert 
(bijvoorbeeld de vervuiler), dan is het in principe diezelfde overheid die toezicht houdt op 
de uitvoering hiervan. Dat gebeurt op grond van de bevoegdheid die de Wet bodem-
bescherming (Wbb) haar hiertoe geeft. Daarmee is de overheid te allen tijden nauw 
betrokken bij de aanpak van bodemverontreiniging. 
 
 
Figuur 5.4. Conceptueel model voor woningprijzen bij bodemverontreiniging 
                                                          
14  Met ‘de overheid’ worden hier de bevoegde overheden bedoeld op grond van o.a. artikel 48 en 88 van de Wet 
bodembescherming. Dat zijn er 41, te weten de 12 provincies, de 4 grote gemeenten en 25 overige gemeenten 
op grond van het ‘Besluit aanwijzing bevoegd gezaggemeenten’ (Staatsblad 2000, 591). Zie ook hoofdstuk 7 
noot 4.  
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5.6 Relatie met de onderzoeksvragen 
 
De ontdekking van bodemverontreiniging in een woonwijk, het begin en het einde van 
een sanering zijn vaak aanleiding voor de media om erover te berichten. Dat kunnen ook 
besluitvorming en kennisgeving door de bevoegde overheid zijn; meestal naar aanleiding 
van het nader onderzoek en het saneringsplan, waarmee er een nauwe samenhang lijkt 
te bestaan tussen enerzijds overheidshandelen en anderzijds media-aandacht. 
 
Belanghebbenden worden over de uitkomsten hiervan door de bevoegde overheid 
geïnformeerd. Als ook de media hierover berichten, dan bepalen zij – samen met de 
overheid – vermoedelijk in belangrijke mate de belevingsagenda van betrokken burgers. 
Dat geldt niet alleen voor bewoners en omwonenden van een wijk, maar ook voor 
mogelijke huurders en kopers van woningen in diezelfde wijk. Daarbij laten zij hun 
oordeel veel sterker afhangen van kwalitatieve dan van kwantitatieve aspecten van 
eventuele risico’s. Niet alleen de oorspong van het gevaar en de aard en de omvang van 
de gevolgen ervan spelen daarbij een rol, maar vooral ook de beleving van de risico’s (zie 
ook paragraaf 2.2.3).  
 
Het handelen van de overheid en de aandacht in de media zijn daarbij belangrijke 
factoren die deze beleving bepalen. Ze worden in de literatuur het meest genoemd (zie 
hoofdstuk 4), maar kunnen niet los worden gezien van demografische en economische 
factoren, bijvoorbeeld de samenstelling van gezinnen en meer algemene prijsbepalende 
factoren zoals die bij stap 1 aan de orde kwamen. Daarmee hebben stigma en een 
eventueel stigma-effect vooral te maken met angst en vertrouwen; angst voor de 
gevolgen van bodemverontreiniging (niet alleen voor de (volks)gezondheid, maar vooral 
ook voor de eigen portemonnee) en vertrouwen in onder meer de voor onderzoek en 
sanering verantwoordelijke overheid. Informatievoorziening, communicatie en voor-
lichting lijken daarbij essentieel.  
 
Genoemde factoren kunnen niet alleen gevolgen hebben voor de waarde en prijs van 
woningen. Het kan ook de aanleiding zijn dat er minder woningen te koop staan of 
worden verkocht, dat woningtransacties langer duren of dat er in het geheel geen prijs tot 
stand komt en er aldus sprake is van een kopersstaking. Dat betekent dat als er geen 
sprake is van een waarde- en prijsdrukkend effect, dat niet wil zeggen dat bodem-
verontreiniging geen gevolgen heeft voor de woningmarkt. Een afname van het aantal 
woningtransacties, een langere doorlooptijd en/of een kopersstaking kunnen aldus 
belangrijke indicatoren zijn voor het optreden van marktonvolkomenheden als gevolg van 
bodemverontreiniging.  
 
5.6  Relatie met de onderzoeksvragen  
 
In de navolgende hoofdstukken wordt onderzocht wat de gevolgen zijn van bodem-
verontreiniging voor de woningmarkt. Dat gebeurt aan de hand van verkoopgegevens van 
woningen in zogenoemde gifwijken (hoofdstukken 6 en 7) en met een kadastrale 
aantekening voor bodemverontreiniging (hoofdstuk 8). Het in dit hoofdstuk gepresen-
teerde conceptueel model kan daarbij, samen met de in hoofdstuk 1 beschreven 
economische theoretische kaders, helpen de werking en de uitkomsten van de markt niet 
alleen te onderzoeken, maar ook te begrijpen en verklaren. Op die manier moet het dan 
mogelijk zijn de in hoofdstuk 1 gestelde onderzoeksvragen te kunnen beantwoorden bij 
de synthese en conclusies van dit onderzoek (hoofdstuk 9).  
 
 
 
Conceptueel model 
 
Uit het volgende blijkt hoe deze onderzoeksvragen zich verhouden tot het hiervoor 
beschreven en in figuur 5.4 weergegeven conceptueel model: 
 
– Om na te gaan of bodemverontreiniging een merk- en meetbaar effect heeft op de 
waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen voor de onderzochte woonwijken 
(vraag 1) worden in de hoofdstukken 6 en 7 steeds de jaargemiddelde koopprijzen 
bestudeerd voor een periode van vóór de ontdekking van de verontreiniging tot ná de 
(aanvang van de) sanering ervan. Op die manier staat, net als in het conceptueel 
model van figuur 5.4, de prijs centraal. Door het verloop te vergelijken met lokale, 
regionale en/of landelijke referenties kan worden vastgesteld of en in welke mate er 
sprake is van een (stigma-)effect. Als het om de publieke bekendheid van bodem-
verontreiniging gaat vanwege een kadastrale aantekening op grond van artikel 55 
Wet bodembescherming, dan gebeurt dat in hoofdstuk 8 overigens door niet naar het 
prijsverloop te kijken, maar door de jaargemiddelde woningprijzen te vergelijken van 
woningen mét en zónder aantekening.  
 
– Om iets te kunnen zeggen over de oorzaken van deze effecten (vraag 2) wordt voor 
de onderzochte woonwijken het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen in de 
hoofdstukken 6 en 7 vergeleken met a. het verloop van het onderzoek en de 
sanering en de daarbij te onderscheiden stappen, b. het handelen van de overheid 
en c. de aandacht in de media. Nagegaan wordt of de te onderscheiden stappen bij 
onderzoek en sanering, dan wel overheidshandelen en/of media-aandacht aan-
leiding kunnen zijn voor veranderingen in het verloop van de jaargemiddelde 
koopprijzen of dat reguliere prijsfactoren hiervan de oorzaak kunnen zijn of deze 
effecten anderszins kunnen beïnvloeden. Daarmee komen, voor het beantwoorden 
van deze tweede onderzoeksvraag, in principe alle (hoofd)onderdelen van het 
conceptueel model aan de orde. Voor de kadastrale registratie van bodem-
verontreiniging (hoofdstuk 8) wordt daarbij bovendien gekeken naar het verschil 
tussen enerzijds de verwachte en anderzijds de daadwerkelijke gevolgen voor de 
prijs van woningen. 
 
–  Voor de vraag of de effecten blijvend van aard zijn of dat ze zich slechts tijdelijk 
voordoen (vraag 3) staan weer het prijsverloop voor de woonwijken en het prijs-
verschil tussen woningen mét en zónder kadastrale aantekening centraal. Voor het 
prijsverloop kan dat niet los worden gezien van de te onderscheiden stappen bij 
onderzoek en sanering. Daarbij gaat het bijvoorbeeld om de vraag of er daad-
werkelijk een daling plaatsvindt zodra een verontreiniging wordt ontdekt en of er van 
een prijsherstel pas sprake is als met de sanering wordt aangevangen of als deze 
achter de rug is. Het prijsverschil heeft vooral betrekking op de juridische kwaliteit 
van een woning die nauw samenhangt met de fysieke kwaliteit ervan en de genomen 
besluiten op dat gebied door de bevoegde overheden. Het gaat daarbij om de vraag 
of een publiekrechtelijke beperking, zoals een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging, blijvende gevolgen heeft voor de financiële kwaliteit van een woning.  
 
Met de beantwoording van deze onderzoeksvragen moet het daarmee mogelijk zijn de 
invloed van bodemverontreiniging en de publieke bekendheid ervan op de waarde, de 
prijs en verkoopbaarheid van woningen in bijvoorbeeld gifwijken aan te geven en welke 
rol daarbij overheidshandelen en media-aandacht spelen als het gaat om de oorzaken en 
gevolgen van stigma. Dat is immers de centrale vraagstelling voor dit onderzoek.   
 
 
 
6 Casus Lekkerkerk-West  
de moeder aller gifwijken 
6.1  Inleiding 
Met de ‘affaire Lekkerkerk’ – een woonwijk gebouwd op chemisch afval – is Nederland 
zich in 1980 bewust geworden van zijn vervuilde bodem (Van de Griendt, 2000 p. 37). 
Beelden op televisie van geëvacueerde bewoners in caravans en ondergraven huizen 
maakten de ernst van de zaak duidelijk. De Haagse Post in die dagen (28 mei 1980) 
schrijft: “Dankzij Lekkerkerk werd Nederland zich bewust van een nieuw probleem van 
nationale omvang”. Een eerste inventarisatie in het begin van de jaren tachtig gaf aan dat 
er sprake zou zijn van 350 zodanig ernstig vervuilde plekken in Nederland dat ze voor 
sanering in aanmerking zouden komen.1,  2,  3 
Vandaag de dag is duidelijk dat bodemverontreiniging nog altijd een groot milieu-
probleem vormt, alle onderzoeks- en saneringsinspanningen sinds de ‘affaire Lekkerkerk’ 
ten spijt. De meest recente gegevens van het ministerie van VROM bijvoorbeeld spreken 
over nog altijd meer dan 600.000 potentieel verontreinigde locaties (zie paragraaf 3.3). 
De omvang ervan kan variëren van een enkel perceel of slechts een deel ervan tot 
complete woonwijken en bedrijventerreinen. Ervaring leert echter dat naar schatting niet 
meer dan 10% van alle ‘verdachte locaties’ ook daadwerkelijk wordt gesaneerd (zie 
paragraaf 3.3). 
 
In dit hoofdstuk wordt de casus ‘Lekkerkerk-West’ besproken, ’s lands eerste en waar-
schijnlijk ook bekendste bodemsanering. Bij het gereedkomen van dit (deel)onderzoek 
was het precies 25 jaar geleden dat deze sanering plaatsvond. Tijdens het onderzoek en 
het schrijven de afgelopen jaren is daarbij verschillende keren gebleken dat dit van grote 
historische waarde is, althans voor de media.4 Vandaar dat deze casus, in vergelijking tot 
die van  Maassluis en Deventer,  veel uitgebreider wordt besproken en wel op de als volg: 
                                                          
1  Het betreft de zogenoemde ‘Ginjaar-inventarisatie’ die spreekt van 4.200 verdachte en 350 te saneren locaties 
en naar schatting 1 miljard gulden (€ 0,45 miljard) aan kosten. Zie ook paragraaf 3.3.  
2  Tuts (1981 p. 85) heeft het over gifmeldingen uit alle delen van ons land die binnenstroomden op het ministerie 
van Volksgezondheid en Milieuhygiëne en “een ware heksenjacht op legale en illegale vuilstortingen”. 
“Lekkerkerk is het topje van een ijsberg” was volgens hem een mening die spoedig door een ieder werd 
gedeeld. Ter informatie: C.O. Tuts was toentertijd voorlichter op het ministerie van Binnenlandse Zaken en lid 
van het ‘Voorlichtingsteam Lekkerkerk’. 
3  Illustratief in dit verband is de ‘Kleine Gifatlas van (Vrij) Nederland’ van 19 maart 1983. Naast een atlas met 
meer dan 1.500 vindplaatsen gerangschikt per provincie omvatte deze kleurenbijlage van Vrij Nederland een 
‘gif-top-dertig’ van meest vervuilde plaatsen van Nederland en een ‘ABGIFYZ’, een lijst van giftige stoffen 
gerangschikt op alfabet van azijnzuur tot zuurteer.  
4  In de aanloop naar dit proefschrift bleek regelmatig dat de sanering van Lekkerkerk-West een kwart eeuw 
geleden van grote historische waarde was, althans voor de media. Het TV-programma Andere Tijden 
(NPS/VPRO) bijvoorbeeld besteedde er een uitzending aan op dinsdag 7 september 2004. Aanleiding daarvoor 
was het springen van de hoofdwaterleiding in de Jan Ligthartstraat op 15 september 1979. Dat bracht alles 
letterlijk en figuurlijk in een stroomversnelling. Via http://www.anderetijden.nl is deze aflevering nog steeds te 
zien. In het oktobernummer 2004 van het vakblad Bodem, tijdschrift over duurzaam bodembeheer verscheen 
een 16 pagina’s dikke special over ‘Lekkerkerk Revisited’. Aan onder meer het RIVM, de provincie Zuid-
Holland en de GGD Rotterdam e.o. werd de vraag gesteld hoe we vandaag de dag respectievelijk de risico’s 
zouden beoordelen, de verontreiniging zouden aanpakken, en hoe mensen en media erop zouden reageren. 
VARA’s Vroege Vogels maakte een vijf kwartier durende ‘gifspecial’ over bodemsanering. Uitzending vond 
plaats op zondag 28 november 2004, aan de vooravond van het grootste jaarlijkse bodemcongres van 
Nederland: Bodem Breed in Lunteren. Want ook daar werd op 2 en 3 november 2004 uitgebreid stilgestaan bij 
de eerste bodemsanering van Nederland, die het begin vormde van een al 25 jaar durende saneringsoperatie in 
ons land sedertdien.  
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
 
In paragraaf 6.2 wordt eerst een uitgebreid historisch overzicht gegeven. Daarbij worden 
de gebeurtenissen van toen op een rijtje gezet. In paragraaf 6.3 wordt vervolgens een 
overzicht gegeven van de in de wijk en in de rest van de gemeente Lekkerkerk gerea-
liseerde jaargemiddelde koopprijzen van woningen van ruim vóór tot ver ná de sanering. 
Daarna wordt ingezoomd op de jaren 1980 tot en met 1983. Dat zijn de belangrijkste 
jaren voor althans de eventuele gevolgen van de bodemverontreiniging voor de waarde 
en de prijs van woningen in de wijk. In paragraaf 6.4 staat daarbij 1980 centraal, het jaar 
waarin de wijk werd ontruimd en de woningen werden opgekocht door het Rijk.5 In 
paragraaf 6.5 gaat het om de daarop volgende jaren 1981 tot en met 1983. Dat zijn de 
jaren waarin de gemeente Lekkerkerk de woningen weer verkoopt na afloop van de 
sanering. Maar omdat al bij de ontruiming van de wijk werd gesproken over de mogelijke 
gevolgen die dat zou kunnen hebben voor de plaatselijke woningmarkt, komen in para-
graaf 6.6 de woningprijzen aan bod in de rest van de gemeente gedurende de affaire. Ten 
slotte wordt in paragraaf 6.7 geprobeerd om de gevolgen van bodemverontreiniging in 
Lekkerkerk-West voor de plaatselijke woningmarkt te verklaren aan de hand van twee 
belangrijke determinanten die al eerder in dit onderzoek zijn genoemd, te weten het 
optreden van de overheid die verantwoordelijk was voor het onderzoek en de sanering 
(paragraaf 6.7.2) en de vele aandacht die de ‘affaire Lekkerkerk’ kreeg in de media 
(paragraaf 6.7.3). Daarna worden in paragraaf 6.8 de belangrijkste conclusies nog even 
opeen rijtje gezet. 
6.2 Historisch overzicht van de gebeurtenissen  
 
Hoe het begon 
In de jaren zestig van de vorige eeuw stond de gemeente Lekkerkerk, net als veel andere 
gemeenten in Nederland, voor de opgave snel woningen te bouwen tegen een redelijke 
prijs. Probleem daarbij waren de bodemgesteldheid en het gevaar van (ongelijke) 
zettingen.6 Een ander probleem waarmee de gemeente in die tijd kampte, was een snel 
  
                                                                                                                                                       
De landelijke dagbladen vonden pas in 2005 aanleiding om erover te schrijven. NRC Handelsblad koos voor het 
begin van de ontruiming van de woonwijk (artikel vrijdag 20 mei 2005). Voor de Volkskrant was dat de het 
begin van de daadwerkelijke sanering, toen op 4 augustus 1980 de eerste schop de grond in ging (artikel zater-
dag 30 juli 2005). In datzelfde jaar blikte ten slotte ook Binnenlands Bestuur terug op de affaire in ‘Vervuilde 
werkelijkheid: 25 jaar bodemsanering na Lekkerkerk’ (BB week 41 | 14 oktober 2005 pp. 30 t.m. 33).  
5  In dit hoofdstuk wordt regelmatig gesproken over ‘het Rijk’. In werkelijkheid echter bestaat ‘het Rijk’ niet en 
waren vele politieke bestuurders en ambtelijke diensten en organisaties betrokken bij de ‘operatie Lekkerkerk-
West’. Op rijksniveau namelijk waren dat onder meer de ministers en ministeries van Binnenlandse Zaken, 
Volksgezondheid en Milieuhygiëne, Justitie en Financiën. Maar omdat in bijvoorbeeld de Tweede Kamer-
stukken over ‘Bodemverontreiniging Lekkerkerk’ (16 187) steeds wordt gesproken van ‘het Rijk’, bijvoorbeeld 
wanneer het de aankoop- c.q. vorderingsprocedure betreft en de overdracht van de onroerende goederen aan de 
gemeente Lekkerkerk, wordt die aanduiding in principe ook hier gehanteerd. Bovendien komt dat de leesbaar-
heid en duidelijkheid van het hoofdstuk ten goede. Waar dat echter relevant is worden betreffende bewinds-
lieden met naam en toenaam genoemd. 
6  De Krimpenerwaard, waarin Lekkerkerk is gelegen, behoort volgens de fysisch geografische regio’s van 
Nederland tot het ‘westelijk veengebied’ (zie o.a. Berendsen, 1997). Voor de ontwatering van dit gebied wordt 
van oudsher gebruikgemaakt van een dicht slotenpatroon en langgerekte smalle kavels, vaak ook aangeduid als 
zogenoemde ‘cope ontginningen’. Het slootpeil en daarmee de grondwaterstand wordt hoog gehouden om klink 
van de bodem te ondervangen. De oudste bewoning van het gebied bevindt zich op de oeverwallen van 
riviertjes en veenstromen die het gebied doorsnijden. De oudste bewoning van het gebied bevindt zich op de 
oeverwallen van riviertjes en veenstromen die het gebied doorsnijden. Voor dorpsuitbreidingen moesten dan 
dikwijls sloten worden gedempt. Vroeger gebeurde dat met lichte materialen (bijvoorbeeld turfbalen) en later 
met zand. Maar er is ook op grote schaal afval gebruikt.  
groeiende  berg  huisvuil. 
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De combinatie van deze twee problemen leverde het idee op om sloten te dempen met 
niet alleen huishoudelijk afval, maar ook met bedrijfsafval7, en zo de bodem van het 
bestemmingsplan Lekkerkerk-West bouw- en woonrijp te maken.8  
 
Toelaatbaarheid van het systeem 
Tijdens het storten in 1970 ontstond discussie over de toelaatbaarheid van dit systeem.9 
Daarbij ging het overigens primair om de vraag of er geen grondmechanische problemen 
zouden ontstaan als er paalfunderingen moesten worden geheid door met puin gevulde 
sloten. Het aspect van de controleerbaarheid van een dergelijke stort was daarbij van 
ondergeschikt belang.10 Tijdens de bouw van de woningen in de periode 1972-1975 
bleken de problemen overigens niet groter dan verwacht. Hoomans & Stellingwerff (1982 
p. 4) spreken van slechts enkele ‘dislocaties’ van houten heipalen die noodzakelijk waren 
in verband met het gestorte afval dan wel puin en grondverbetering die werd toegepast 
voor leidingtracés. 
 
Problemen met de bodem 
De problemen ontstonden pas nadat de woningen waren gerealiseerd. Van 1975 tot 
1978 nam volgens Hoomans & Stellingwerff (1982) het aantal klachten over leidingbreuk 
meer dan normaal toe. Bij een reparatie van een gasleiding in 1978 stroomde sterk 
verontreinigd grondwater in de werkput en werd een werknemer onwel. Het gemeentelijk 
energiebedrijf stelde de inspecteur voor de volksgezondheid, belast met het toezicht op 
de milieuhygiëne, van dit feit in kennis. Deze gaf opdracht tot een aanvullend onderzoek. 
Het resultaat van dit onderzoek vormde in 1979 de start van de ‘projectgroep 
Lekkerkerk’ en daarmee van de sanering van de eerste en waarschijnlijk ook bekendste 
gifwijk van Nederland (zie o.a. Van de Griendt & Janssen, 2004).11 
                                                                                                                                                       
Daardoor komen niet alleen in Lekkerkerk-West, maar in de hele Krimpenerwaard met huishoudelijk en 
industrieel afval gedempte sloten voor. Volgens Stellingwerf (2004), voormalig (technisch) projectleider van 
Lekkerkerk-West en directeur van de Stichting Bodembeheer Krimpenerwaard, gaat het om naar schatting 
5.000 slootdempingen.  
7  Over de herkomst van het afval dat is opgegraven in Lekkerkerk-West bestaat veel onduidelijkheid. Aan de 
hand van analyseresultaten hebben deskundigen toentertijd getracht een indicatie te geven vanuit welke 
bedrijfstakken het vermoedelijk afkomstig was. Naar schatting ging het om 30% bouwnijverheid, 25% verf- en 
lakfabricage, 10% verfspuiterijen, 10% kunststoffenfabricage en –verwerking, 10% chemische procesindustrie, 
10% drukinktfabricage en –gebruik en 5% overige, aldus Brinkman & Kruijdenberg in Hoomans & 
Stellingwerff (1982 p. 26-29). 
8  Het idee om sloten te dempen met afval en zo de bodem bouw- en woonrijp te maken was afkomstig van het 
Technisch Bureau Krimpenerwaard, dat in die tijd min of meer functioneerde als de Dienst Openbare Werken 
van de gemeente Lekkerkerk. Dat valt onder meer op te maken uit het rapport van de Commissie Bestuurlijk 
Onderzoek Lekkerkerk (1981) onder voorzitterschap van J. van Aartsen, oud-minister en oud-commissaris der 
Koningin in de provincie Zeeland. Volgens dit rapport, waarin deze voor de ‘affaire Lekkerkerk’ belangrijke 
achtergrondfactoren uitgebreid worden beschreven (p. 1 t.m. 3), werd dit idee door het gemeentebestuur van 
Lekkerkerk met beide handen aangegrepen. Op deze wijze namelijk kon tegelijkertijd worden gewerkt aan de 
oplossing van twee problemen: het dichterbij brengen van woningwetbouw en het creëren van vuilstortplaatsen.  
9  Voorbeelden hiervan zijn te vinden in ‘Giftig dagboek – Leven in Lekkerkerk-West’ (Van Veen, 1988). Daarin 
beschrijft hij in het eerste hoofdstuk (‘Het begin’) onder meer een werkgroep ‘Schone Krimpenerwaard’ die het 
storten al in de jaren 1969 en 1970 veroordeelde. Bovendien heeft hij het over een ‘waarschuwende brief’ van 
de Inspecteur van de Volksgezondheid van 2 juli 1971 die gericht was aan Gedeputeerde Staten van de 
provincie Zuid-Holland. Deze brief was volgens Van Veen (1988 p. 21) voorzien van een lijst van 126 
stortplaatsen in de Krimpenerwaard, waaronder Lekkerkerk-West. Ten slotte geeft hij aan dat ook in de 
vergaderingen van het hoogheemraadschap in die tijd de vuilstortpraktijk aan de orde is geweest. 
10  Passages uit het eerdergenoemde ‘Giftig dagboek’ van Van Veen (1988 p. 20) bevestigen dat, bijvoorbeeld waar 
hij zijn contacten met het voormalige PvdA-gemeenteraadslid Jan Huizer senior beschrijft. “Aanvankelijk had 
hij met name bezwaar gehad tegen de stort van puin, omdat hij bang was dat een deugdelijke fundering van de 
te bouwen huizen daardoor niet mogelijk zou zijn. [..] Later hadden zijn problemen meer betrekking op de 
milieuhygiënische kant van de zaak.” 
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Projectgroep Lekkerkerk 
De ‘projectgroep Lekkerkerk’, bestaande uit vertegenwoordigers van niet alleen 
gemeente, provincie en Rijk, maar ook de inspectie volksgezondheid, het gemeentelijke 
energiebedrijf, het waterleidingbedrijf en het Rijksinstituut voor de Drinkwatervoorziening 
(RID), kreeg de opdracht om op korte termijn bodemonderzoek uit te voeren en een 
afdoende saneringsplan op te stellen.12 Begin mei 1980 moesten het onderzoek en het 
plan klaar zijn samen met een kostenbegroting. Op 27 maart 1980 kwam het 
conceptrapport van de projectgroep gereed.13 Het onderzoek toonde aan dat de bodem 
vooral in de sloottracés sterk verontreinigd was (figuur 6.1). Bij hogere grondwater-
standen verzamelden zich bovendien in gasvorm vrijkomende aromaten in kruipruimten 
van woningen. Het ging daarbij vooral om tolueen en xylenen. Benzeen, dat aanvankelijk 
ook werd gemeten, werd bij herhaling niet aangetroffen (Woudenberg, 2004).14 Toen 
echter bleek dat de aromaten ook de waterleidingen aantastten, kon de kwaliteit van het 
drinkwater niet langer worden gegarandeerd15 en kwam de leefbaarheid van de wijk in 
het geding. Voor het gemeentebestuur van Lekkerkerk was dat aanleiding om de 
bewoners van de woningen over de op dat moment bekende gegevens te informeren.16 
                                                          
11  Naar aanleiding van het rapport van de inspecteur voor de volksgezondheid riep het gemeentebestuur van 
Lekkerkerk op 7 mei 1979 de meest betrokkenen bijeen om een plan op te stellen voor nader onderzoek en om 
te adviseren over de oplossingen van het probleem van de bodemverontreiniging. Toen bleek dat dit onderzoek 
de technische en financiële capaciteit van de gemeente Lekkerker te boven zou gaan, informeerde zij op 28 mei 
1979 het provinciaal bestuur van Zuid-Holland. Op 4 juli 1979 werden daartoe afspraken gemaakt. Dat valt 
onder meer op te maken uit de handelingen van de Tweede Kamer (Kamerstukken II 1979-1980 16 187) en uit 
het verslag van de ‘Milieukundige begeleiding tijdens de ontgraving van de verontreinigingen te Lekkerkerk-
West’ (Heidemij, 1981 p. 9), waarin de voorgeschiedenis van de sanering uitgebreid wordt beschreven.  
12  Het onderzoeksprogramma dat door de ‘projectgroep Lekkerkerk’ werd opgesteld bestond uit een administratief 
(historisch) onderzoek en een bodemkundig onderzoek. Verder ging het om een klachtenonderzoek, een 
leidingen- en drinkwateronderzoek en een onderzoek naar de gasontwikkeling in kruipruimten en in woningen. 
Bovendien behoorde een proefontgraving tot het onderzoeksprogramma. Hoomans & Stellingwerff (1982) doen 
hiervan uitgebreid verslag. In oktober 1979 was het onderzoeksprogramma gereed en ging het van start onder 
leiding van de provincie Zuid-Holland.  
13  Volgens het verslag van de ‘Milieukundige begeleiding tijdens de ontgraving van de verontreinigingen te 
Lekkerkerk-West’ (HEIDEMIJ, 1981 p. 9) werd daarin medegedeeld “dat de bodem en het grondwater in de 
sloottracés onder de hele woonwijk verontreinigd waren” en “dat in de kruipruimten van een aantal onderzochte 
woningen de aromaten tolueen, xyleen en mogelijk ook benzeen waren aangetroffen”. Verder werd in het 
interim-rapport voorgesteld “om op een concentratiepunt een (oude) sloot open te leggen en te trachten enkele 
vaten terug te vinden”. Deze proefontgraving vond plaats op 24 april 1980 op het parkeerterrein van de Molen-
werf boven één van de vroegere sloot, aldus het verslag van de milieukundige begeleiding. Een terreingedeelte 
van 5 bij 10 meter werd opengelegd en 42 vaten werden opgegraven. In het RID-rapport CBH 80-5 wordt hier-
van verslag gedaan. 
14  Volgens Woudenberg (2004 p.186) zou bij de oorspronkelijke rapportage van de luchtmetingen in kruipruimten 
onder woningen een typefout de oorzaak zijn geweest van de misvatting dat er ook sprake was van een benzeen-
verontreiniging. Het gemeentelijke energiebedrijf (GEB), aldus Woudenberg, vond een gehalte van enkele 
microgrammen benzeen per m3 in de kruipruimte onder woningen. “Zo’n gehalte is vergelijkbaar met het 
gehalte in de buitenlucht en dus niet bijzonder.” Maar omdat zij niet beschikte over het Griekse μ-teken op haar 
typemachine, kwam in de tabellen daarom ‘mg’ in plaats van ‘μg’ te staan. De indruk ontstond daardoor 
volgens Woudenberg dat het benzeengehalte duizendmaal hoger was dan in werkelijkheid en dus ook duizend-
maal hoger dan normaal. Bij speciaal archiefonderzoek dat is verricht met het oog op een TV-uitzending van 
VPRO’s Andere Tijden over Lekkerkerk 25 jaar geleden op 7 september 2004 bleek het bewuste rapport 
overigens niet te achterhalen.  
15  Dat is onder andere op te maken uit correspondentie van april 1980 tussen de directeur van de NV Goudsche 
Waterleidingmaatschappij, de heer ing. B.J. Hofhuis, en de regionale inspecteur van de volksgezondheid, de 
heer drs. W.E.M.C. Krul van het Staatstoezicht op de Volksgezondheid. Daarin worden ook maatregelen 
genoemd die met onmiddellijke ingang zijn getroffen, waaronder het inrichten van noodtappunten voor de 
drinkwatervoorziening en het informeren van de bevolking over het niet langer gebruiken van leidingwater voor 
consumptief gebruik.  
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Figuur 6.1.  Situering gedempte sloten en inrichting werkterrein in Lekkerkerk-West 
Bron: Hoomans & Stellingwerff (1982 p.7) 
 
Gifaffaire geboren 
Op 3 april 1980 vond een eerste bijeenkomst plaats van het gemeentebestuur met de 
bewoners van de wijk. Die dag verschenen ook de eerste beelden op TV. D’66-leider Jan 
Terlouw sprak van het ‘Nederlandse Harrisburg’ (Tuts, 1981). Dagenlang beheerste de 
bodemverontreiniging in Lekkerkerk-West de voorpagina’s van de Nederlandse dag-
bladen (zie o.a. Dieleman, 1983 en Hommes et al, 1984). Een gifaffaire was geboren. Wat 
volgde waren aanvullende metingen in niet alleen grond, grondwater en kruip-ruimten, 
maar ook in de binnenlucht van woningen én in klaslokalen van de Aalscholver-school.17 
Bovendien werd er een gezondheidskundig bevolkingsonderzoek ingesteld. Op 22 april 
bleek voor het eerst dat het drinkwater was verontreinigd. Bij een proef-  
ontgraving in de wijk op 24 april 1980 werden meer dan 40 voornamelijk lege vaten aan-
getroffen. 
                                                          
16  Voor een chronologisch overzicht van de belangrijkste feiten tot dan toe wordt verwezen naar Kamerstukken II 
1979-1980 16 187 nrs. 1-2 (p. 4 en 5). Een overzicht van de gebeurtenissen tot en met 2 mei 1980, de dag dat 
besloten werd de wijk te ontruimen, wordt verder gegeven in ‘Nieuws van het Raadhuisplein’, een periodieke 
uitgave van de gemeente Lekkerkerk (nr. 205, mei 2005, pp. 6-14).  
17  Een overzicht van de belangrijkste meetgegevens wordt onder andere gegeven in Hoomans & Stellingwerff 
(1982) en in de kamerstukken van die tijd (Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2). In 2004 vond een 
herbeoordeling plaats van deze meetresultaten voor de bodem (grond en grondwater), het drinkwater en de 
binnenlucht door het Rijksinstituut voor Volksgezondheid en Milieuhygiëne (RIVM). Otte & Lijzen (2004) 
hebben de gegevens daarbij getoetst aan de thans geldende normen. Daaruit blijkt onder andere dat het drink-
water van toen voldoet aan de normen van het Waterleidingbesluit van nu en dat de concentraties aan aroma-
tische koolwaterstoffen ook de drinkwatercriteria van de World Health Organisation (WHO) niet overschrijden. 
Desondanks wordt het Maximaal Toelaatbare Risico (MTR) voor xyleen en ethylbenzeen wel overschreden en 
bestond er wel degelijk een direct gevaar voor de volksgezondheid. Dat komt omdat in de kruipruimte onder de 
school en in de binnenlucht van de woningen concentraties zijn gemeten hoger dan de Toelaatbare Concentratie 
in de Lucht (TCL); voor xyleen en voor ethylbenzeen, maar niet voor benzeen en tolueen. Dat zou volgens Otte 
& Lijzen (2004) betekenen dat de bodemverontreiniging van Lekkerkerk-West ook vandaag de dag opnieuw de 
hoogste saneringsurgentie zou krijgen en op de kortst mogelijke termijn zou moeten worden aangepakt. 
school en gymnastieklokaal 
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“De geur van aromatische koolwaterstoffen is onmiskenbaar waar te nemen”.18 
Overigens is tijdens het bestuurlijk overleg tussen Rijk, provincie en gemeente op die-
zelfde 24e april 1980 ook besloten om vanaf dat moment alle werkzaamheden te 
coördineren op rijksniveau in plaats van provinciaal niveau (zie intermezzo 6.1).19  
 
Ontruiming van de wijk 
Ofschoon uit het gezondheidskundig onderzoek “niet bleek dat aanwijsbare schade is 
toegebracht aan de gezondheid van de wijkbewoners” (Kamerstukken II 1979-1980 16 
187 nrs. 1-2 p. 20), werd desondanks besloten dat uit gezondheidsoogpunt de wijk op zo 
kort mogelijke termijn moest worden ontruimd, uiterlijk per 1 juni 1980. Daartoe werd 
een speciale noodwet gemaakt tot ‘verlening van vorderingsbevoegdheid in verband met 
verontreiniging van gronden in Lekkerkerk’ (Staatsblad 1980, 278). Op 20 mei 1980 
verlieten de eerste bewoners hun huizen. Minder dan twee weken later, op 1 juni 1980 
was de hele wijk ontruimd en geherhuisvest in prefab noodwoningen en stacaravans. In 
de volksmond werd het caravanpark als snel aangeduid als ‘Camping Benzenidorm’. De 
kosten voor ontruiming, inclusief die voor verhuizen, herinrichting en duurder wonen, 
zouden uiteindelijk ruim 55 miljoen gulden kosten (circa € 25 miljoen).20 
 
Scenario’s  
Nadat de verontreiniging in kaart was gebracht en met de ontruiming van de wijk was 
begonnen, onderzocht de technische projectgroep drie scenario’s21: 1. verwijdering met 
behoud van alle woningen, 2. verwijdering met afbraak van de woningen voor zover 
gelegen op en direct naast de opgevulde sloten en 3. verwijdering met afbraak van de 
gehele wijk. Bij alle scenario’s zouden de Aalscholverschool en het gymnastieklokaal 
(figuur 6.1) moeten worden gesloopt.22 Rekening houdend met onder meer de rest-
waarde van de woningen werd gekozen voor het eerste scenario. Figuur 6.2 geeft de 
daarbij gehanteerde werkwijze schematisch en in foto’s weer.23 
                                                          
18  Dat staat in een brief aan de Tweede Kamer van 9 mei 1980 van staatssecretaris H.E. Koning van Binnenlandse 
Zaken en de minister van Volksgezondheid en Milieuhygiëne L. Ginjaar en de bijbehorende notitie 
’Bodemverontreiniging Lekkerkerk’ (Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 p. 5). 
19  Onderling werd afgesproken dat de staatssecretaris van Binnenlandse Zaken het beleid van de rijksoverheid ten 
aanzien van deze kwestie zou coördineren en dat deze ook zou blijven optreden als voorzitter van het voort te 
zetten bestuurlijk overleg (Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 p. 17). “Dit besluit was een uitvloeisel 
van de positie van de minister van Binnenlandse Zaken op het kruispunt van de horizontale betrekkingen tussen 
de verschillende departementen en verticale betrekkingen tussen Rijk, provincies en gemeenten.” Besloten werd 
verder om dit overleg steeds te doen voorbereiden door een ambtelijke coördinatiecommissie waarin ook weer 
Rijk, provincie Zuid-Holland en de gemeente Lekkerkerk vertegenwoordigd zouden zijn. Zes projectgroepen 
werden ingesteld dan wel voortgezet: een technische werkgroep, een herhuisvestingsgroep, een meetgroep 
gasontwikkeling, een coördinatiegroep voor het medische bevolkingsonderzoek, een sociaal-psychologische 
begeleidingsgroep en een voorlichtingsteam.  
20  Dat is op te maken uit een briefwisseling tussen de ministeries van Binnenlandse Zaken en Verkeer en 
Waterstaat op 9 en 16 mei 1980 aangaande de ‘verwerving onroerend goed in Lekkerkerk’, het verslag van 
overleg tussen vertegenwoordigers van beide eerdergenoemde ministeries d.d. 3 juni 1980 en een telefonische 
opgave van de kosten van de heer J.A.C. van der Gouwe, het hoofd van het bureau Grondaankopen van de 
hoofddirectie van de Waterstaat, die belast was met de werkzaamheden die nodig waren voor de verwerving van 
het betreffende onroerend goed.  
21   Brief van staatssecretaris H.E. Koning van Binnenlandse Zaken aan de voorzitter van de Tweede Kamer der 
Staten Generaal over ‘Bodemverontreiniging Lekkerkerk’ d.d. 27 mei 1980, briefnummer SGC80/U161 en 
Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nr. 3.  
22  De Aalscholverschool bleek over vier sloten heen gebouwd, aldus het verslag van de ‘Milieukundige 
begeleiding tijdens de ontgraving van de verontreinigingen te Lekkerkerk-West’ (Heidemij, 1981 p. 15). De 
grote breedte van het gebouw en de vele heipalen eronder boden te weinig mogelijkheden voor het ontgraven 
van deze sloten. De school en het gymnastieklokaal dienden daardoor te worden afgebroken.  
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Uitgangspunt voor toenmalig minister Ginjaar van Volksgezondheid en Milieuhygiëne was 
dat alle verontreinigde grond moest worden verwijderd en dat het streven moest zijn zo 
veel mogelijk woningen te behouden. Vandaar dat andere scenario’s, waarbij bijvoor-
beeld alleen verontreinigde kernen in grond zouden worden verwijderd of waarbij uit-
sluitend het verontreinigd grondwater wou worden weggepompt, niet in aanmerking 
kwamen. Dat zou immers in strijd zijn met de beleidsopvatting van minister Ginjaar en 
met eerder gedane toezeggingen. Ook een gefaseerde ontruiming en sanering van de 
wijk kwamen, uit het oogpunt van volksgezondheid, niet in aanmerking.24 
 
  
Figuur 6.2.  Schematische en fotografische weergave van de werkwijze bij ontgraving 
Bron: Heidemij (1981) en Hoomans & Stellingwerff (1982) en Nationaal Archief (foto nr. 930-995) 
 
 
Voorbereiding en uitvoering 
Toen half juni van dat jaar het bestek klaar was voor aanbesteding en de overeenkomst 
werd gesloten met de aannemer, bezocht koningin Beatrix de wijk op 14 juni. Het was 
haar eerste publieke optreden na haar kroning eerder dat jaar. Wellicht dat mede daar-
door de tv-beelden en foto’s de hele wereld overgingen.25  
                                                          
23  Bij de verschillende scenario’s zou de restwaarde voor de woningen variëren van 30 miljoen gulden (circa  
€ 13,6 miljoen) in het eerste scenario tot nul of nihil in het derde scenario. Voor het tweede scenario was de 
rest-waarde 16 of 25 miljoen gulden (circa € 7,3 of  € 11,3 miljoen), afhankelijk van hoeveel woningen er 
moesten worden gesloopt, zo blijkt uit een brief van de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken aan de 
voorzitter van de Tweede Kamer der Staten Generaal over ‘Bodemverontreiniging Lekkerkerk’ d.d. 27 mei 
1980, briefnummer SGC80/U161. 
24  Dat valt op te maken uit de brief van de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken en de Minister van 
Volksgezondheid en Milieuhygiëne en de bijbehorende notitie ‘Bodemverontreiniging Lekkerkerk’ 
(Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1–2).  
25  Een ramp is pas echt een ramp als de koningin op bezoek is geweest, aldus het TV-programma Andere Tijden 
(NPS/VPRO) in een uitzending over Lekkerkerk op dinsdag 7 september 2004 (Nederland 3, 20.55-21.30 uur). 
“Toen was het echt”, zegt de toenmalige burgemeester Hans Ouwerkerk hierover in de uitzending. 
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Kort daarna werd begonnen met de voorbereidende werkzaamheden. Een grondwater-
zuiveringsinstallatie werd ingericht en de wijk werd ingedeeld in vijf compartimenten. Per 
compartiment zou één maand worden gegraven, één maand worden aangevuld en één 
maand worden heringericht. Aldus zouden na drie maanden de eerste bewoners weer 
worden geherhuisvest.  
 
Op 4 augustus 1980, direct na de bouwvakvakantie, werd begonnen met de feitelijke 
sanering. Op 15 januari waren de saneringswerkzaamheden gereed en werd begonnen 
met de wederverkoop van de woningen. Daarvoor al (medio november) hadden de eerste 
huurders hun woning weer betrokken. In totaal werden 1.651 gifvaten verwijderd en werd 
126.900 m3 grond ontgraven. Daarvan werd driekwart (ruim 150.000 ton) voor ver-
werking per schip afgevoerd naar de Afvalverwerking Rijnmond (AVR). Het tijdens de 
graafwerkzaamheden onttrokken grondwater werd fysisch-chemisch gezuiverd alvorens 
het werd geloosd op de Lek (Hoomans & Stellingwerff, 1982). 
 
Benodigde tijd en kosten 
In nauwelijks vijf maanden tijd waren alle saneringswerkzaamheden klaar. De woningen 
en de bungalows bleven gespaard, maar de Aalscholverschool en het gymnastieklokaal 
moesten, zoals al eerder aangegeven, worden gesloopt. Op 20 oktober 1981 was de 
herinrichting van de gehele wijk gereed. Toen kort daarna ook het laatste gras werd 
ingezaaid en beplanting werd aangebracht in het openbaar groen, waren vrijwel alle 
sporen uitgewist. Pas als in september 1983 ook de laatste woning wordt verkocht is het 
allemaal definitief achter de rug. De totale kosten voor de hele operatie bedroegen meer 
dan 156 miljoen gulden (ruim € 70 miljoen), aldus het verslag van ‘De operatie Lekker-
kerk-West’ onder redactie van Hoomans & Stellingwerff (1982).  
 
Onuitwisbare indruk 
Minder dan 9 maanden nadat algemeen bekend werd dat de bodem onder de woningen 
in Lekkerkerk-West ernstig verontreinigd bleek te zijn en een direct gevaar vormde voor 
de volksgezondheid, was de feitelijke sanering al weer achter de rug. Kosten nog moeite 
werden hiervoor gespaard.26 Ondanks de hoge kosten en de grote snelheid waarmee dat 
gebeurde, zijn het toch vooral de uit de bodem verwijderde gifvaten die een onuitwisbare 
indruk hebben gemaakt op de publieke opinie en op de maatschappelijke beleving van 
bodemverontreiniging. Maar liefst 1.651 gifvaten werden in Lekkerkerk-West opge-
graven. En hoewel alle rekeningen van de sanering al lang en breed zijn betaald, is met 
het beeld van gif en gifvaten een kwart eeuw later nog steeds niet afgerekend. Dat blijkt 
bijvoorbeeld uit paragraaf 2.4 over de beleefde risico’s van bodemverontreiniging en een 
voor dit proefschrift verricht perceptieonderzoek naar de bezorgdheid van kopers van 
woningen (zie paragraaf 2.4.4 én 2.5.3). De vraag welke gevolgen dat heeft voor de 
waarde, de prijs en de verkoopbaarheid van woningen is sindsdien in Nederland nog 
nooit onderzocht; ook niet voor Lekkerkerk-West zelf. In de rest van dit hoofdstuk wordt 
hiervan een reconstructie gemaakt, althans voor Lekkerkerk-West – de moeder aller 
gifwijken.  
                                                          
26  Marius Enthoven, voormalig hoofdinspecteur voor de volksgezondheid van het ministerie van Volksgezondheid 
en Milieuhygiëne spreekt in de eerdergenoemde TV-uitzending van Andere Tijden over Lekkerkerk van ‘leer-
geld’. “Achteraf kun je zeggen dat de reactie van de overheid wat te zwaar is aangezet. We zouden nu niet meer 
overgaan tot volledige sanering en afgraven van de bodem”, aldus Enthoven. “Maar die kennis hadden we toen 
nog niet. We hebben geëxperimenteerd. Nu hebben we een beter beeld van dit soort situaties en is tegenwoordig 
de beleving van de mensen veranderd. We zien in dat het einde van de wereld kennelijk niet is aangebroken.” 
 
 
 
6.2 Historisch overzicht van de gebeurtenissen  
 
Intermezzo 6.1. Coördinatie en organisatie van de ‘affaire Lekkerkerk’ 
 
Oorspronkelijk werd het (eerste) onderzoek gecoördineerd door de gemeente 
Lekkerkerk. Maar toen bleek dat het aanvullend onderzoek de technische en 
financiële capaciteit van de gemeente Lekkerkerk te boven zou gaan, nam de 
provincie Zuid-Holland dat over. Op 4 juli 1979 werden hierover afspraken 
gemaakt. Toen echter de resultaten van het aanvullend onderzoek bekend 
werden en bij een proefontgraving meer dan 40 voornamelijk lege gifvaten 
werden aangetroffen, werd afgesproken dat de Staatssecretaris van Binnen-
landse Zaken het beleid van de rijksoverheid ten aanzien van deze kwestie zou 
coördineren en dat deze ook zou blijven optreden als voorzitter van het voort te 
zetten bestuurlijk overleg. 
 
Dit besluit was een uitvloeisel van de positie van de Minister van Binnenlandse 
Zaken op het kruispunt van de horizontale betrekkingen tussen de verschillende 
departementen en verticale betrekkingen tussen Rijk, provincies en gemeenten. 
De gezamenlijke overheden besloten verder om dit overleg steeds te doen voor-
bereiden door een ambtelijke coördinatiecommissie waarin ook weer Rijk, 
provincie Zuid-Holland en de gemeente Lekkerkerk vertegenwoordigd zouden 
zijn.  
 
Bron: Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 
 
 
Alle technische werkzaamheden werden uitgevoerd in opdracht van de gemeente 
Lekkerkerk. De coördinatie hiervan vond echter plaats op provinciaal niveau. Als 
directievoerder namelijk trad de Provinciale Waterstaat op, terwijl de milieu-
kundige begeleiding en de analytisch-chemische begeleiding in handen waren 
van Heidemij / Adviesbureau Arnhem B.V. respectievelijk het Rijksinstituut voor 
Drinkwatervoorziening (RID). Het college van Burgemeester en Wethouders van 
Lekkerkerk verzorgde de contacten met de bevolking en de pers. De departe-
menten van Volksgezondheid en Milieuhygiëne en van Binnenlandse Zaken 
verleenden daarbij bijstand. Voor de uitvoering van de sanering tekende aan-
nemer Mourik Services te Groot Ammers. Verwerking van de vaten en de 
afgevoerde grond vond plaats door de AVR, Afvalverwerking Rijnmond. In figuur 
6.3 worden deze (en andere instellingen) in hun onderlinge verhoudingen 
schematisch weergegeven.  
 
Uit het voorgaande is duidelijk op te maken dat het Rijk de algehele coördinatie 
van de sanering van Lekkerkerk-West in handen had en dat de staatssecretaris 
van Binnenlandse Zaken het bestuurlijk overleg voorzat, terwijl de provincie 
(Provinciale Waterstaat) verantwoordelijk was voor het onderzoek en de 
sanering. De gemeente Lekkerkerk echter was de formele opdrachtgever. “Bij 
haar konden alle kosten voor het opruimen van de verontreiniging in rekening 
worden gebracht”, aldus het verslag van de milieukundige begeleiding van de 
ontgraving. 
 
Bron: Heidemij (1981) en Hoomans & Stellingwerff (1982) 
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
 
 
Figuur 6.3. Schematische weergave van de organisatiestructuur 
1 
6.3 Transactiegegevens en koopprijsverloop 
 
Om iets te kunnen zeggen over de mogelijke gevolgen van bodemverontreiniging voor de 
waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen in Lekkerkerk-West, wat de probleem-
stelling is van dit onderzoek (zie paragraaf 1.4), is een reconstructie gemaakt van het 
jaargemiddelde koopprijsverloop van de wijk vóór, tijdens en ná de periode van onder-
zoek en sanering. Dat is gebeurd aan de hand van transactiegegevens van de Neder-
landse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM, koopprijsgegevens 
van het Rijk en verkoopgegevens van de gemeente Lekkerkerk.27  
                                                          
27  De Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM stelde hiervoor het ‘NVM 
Archief 1999’ ter beschikking plus alle transactiegegevens van woningen voor 2000. De gebruikte koopprijs-
gegevens van het Rijk zijn afkomstig uit archiefstukken van het ministerie van Verkeer en Waterstaat in Den 
Haag. Het bureau Grondaankopen van de hoofddirectie van de Waterstaat was toentertijd belast met de werk-
zaamheden die nodig waren voor de verwerving van woningen. Voor de verkoopgegevens van de woningen is 
gebruikgemaakt van archiefgegevens van de gemeente Lekkerkerk, zoals die zijn te vinden in het Streekarchief 
Krimpenerwaard in Schoonhoven. Dat bevat onder andere een gedetailleerde lijst van alle verkoopgegevens 
voor de 187 koopwoningen in de wijk. 
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6.3 Transactiegegevens en koopprijsverloop 
 
In deze paragraaf worden deze transactiegegevens en het koopprijsverloop beschreven, 
waarna in de paragrafen 6.4 en 6.5 verder wordt ingegaan op de ontruiming van de wijk 
door het Rijk en de verkoop van de woningen door de gemeente Lekkerkerk. 
6.3.1  Algemeen 
 
In 25 jaar tijd vonden 55 woningtransacties plaats in een ‘vrije markt’ met tussenkomst 
van een NVM-makelaar28, maar zonder tussenkomst van het Rijk of de gemeente 
Lekkerkerk vanwege de hiervoor beschreven ‘affaire Lekkerkerk’.29 Uitgaande van 267 
woningen, waarvan 187 koopwoningen en 81 huurwoningen, is ongeveer 30% van de 
koopwoningen (bijna één op drie) in 25 jaar tijd van eigenaar gewisseld nadat de wijk 
midden jaren zeventig was opgeleverd. Gemiddeld is dat nauwelijks meer dan twee 
woningen per jaar. In 1980 besloeg de woonwijk Lekkerkerk-West met 267 woningen 
meer dan 10% van de totale woningvoorraad van de gemeente Lekkerkerk.30 Volgens 
Janssen (2004) werden de huurwoningen in Lekkerkerk-West voornamelijk bewoond door 
geboren en getogen Lekkerkerkers. De eerste bewoners van de koopwoningen in 
Lekkerkerk-West kwamen veelal van buiten Lekkerkerk. In het voorjaar van 1980 
bedroeg het aantal inwoners van de wijk 871, van wie 344 (bijna 40%) kinderen (Van 
Veen, 1988).  
6.3.2 Markttransacties 
 
Figuur 6.4 geeft de jaargemiddelde koopprijzen weer voor Lekkerkerk-West van 1975 tot 
2000. Dat is van ruim voor de ontdekking van de verontreiniging tot ver na de sanering 
van de wijk. Ter vergelijking met de prijzen in Lekkerkerk-West worden in figuur 6.4 ook 
de jaargemiddelde koopprijzen weergegeven van woningen in de rest van de gemeente 
Lekkerkerk en in heel Nederland. Deze gegevens zijn, net als de koopprijsgegevens voor 
Lekkerkerk-West, afkomstig van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en 
vastgoeddeskundigen NVM. 
 
Het jaargemiddelde koopprijsverloop van woningen in Lekkerkerk-West laat in principe 
een zelfde verloop zien als dat voor de rest van de gemeente Lekkerkerk en voor heel 
Nederland en zoals eerder beschreven in paragraaf 2.5.1 en intermezzo 2.8 (zie ook 
figuur 2.6). In de tweede helft van de jaren zeventig is er sprake van een hoogtepunt, 
waarna de prijzen sterk dalen. Begin jaren tachtig bereiken de prijzen een dieptepunt. 
Vervolgens stijgen ze in de tweede helft van de jaren tachtig gestaag en in de jaren 
negentig sterk; eind jaren negentig zelfs zeer sterk. Voor de ontdekking en de sanering 
van de verontreiniging vinden er in Lekkerkerk-West nauwelijks of geen transacties 
plaats. Dat komt omdat de wijk dan nog maar net is opgeleverd (zie paragraaf 6.2). In de 
database van de NVM zijn er niet meer dan één, twee of drie transacties per jaar terug te 
vinden. Dat geldt overigens ook voor de jaren nadat de hele affaire achter de rug is. 
                                                          
28  Volgens Vos & Janssen (1999) coveren de NVM woningprijsgegevens ongeveer 60% van alle particuliere 
woningtransacties in heel Nederland. Zie ook hoofdstuk 2 intermezzo 2.8. Hoeveel dat precies is voor Lekker-
kerk is niet nader onderzocht.  
29  Voor de verkoop van woningen door de gemeente Lekkerkerk na saneren in 1982 die ook in het bestand van de 
NVM voorkomen is daarom ‘ontdubbeld’.  
30  De ‘Begroting 1981’ (p. 10) van de gemeente Lekkerkerk spreekt van een woningvoorraad 2.539 stuks op  
1 oktober 1980 en van 2.624 woningen per 1 januari 1981 wanneer rekening wordt gehouden met 88 woningen 
die dan nog in aanbouw zijn en 3 woningen die nog moeten worden gesloopt. 
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
 
 
Figuur 6.4. Jaargemiddelde koopprijsverloop van woningen in Lekkerkerk-West o.b.v. marktprijzen 
Bron: NVM 
 
Wat echter opvalt, is dat in de jaren 1980, 1981 en 1982 transactiegegevens in de NVM-
database volledig ontbreken. Dat is de tijd waarin onder andere bekend wordt dat de 
bodem is vervuild, waarna ontruiming van de wijk en sanering van de bodem plaats-
vinden. Verder valt op dat er in de rest van de gemeente Lekkerkerk in 1981 sprake lijkt 
van een heuse dip in de woningprijzen. Ten slotte valt op dat in de jaren na de ‘affaire 
Lekkerkerk’ de jaargemiddelde koopprijzen in Lekkerkerk-West die in de rest van Lekker-
kerk niet of nauwelijks ontlopen.  
 
6.3.3  Prijzen bij opkoop en wederverkoop 
 
Voor het jaar waarin het Rijk de woningen opkoopt bij ontruiming van de wijk (1980) en 
voor de jaren na sanering waarin de gemeente Lekkerkerk de woningen weer verkoopt 
(1981, 1982 en 1983), is aan de hand van archiefgegevens van het Rijk en de gemeente 
Lekkerkerk getracht de ‘transacties’ te reconstrueren en aldus het verloop van de jaar-
gemiddelde koopprijzen voor die jaren te completeren. Figuur 6.5 geeft een overzicht van 
de resultaten.  
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6.3 Transactiegegevens en koopprijsverloop 
 
 
Figuur 6.5.  Vergelijking van het gereconstrueerde koopprijsverloop voor de jaren 1980 t/m 1983 
met in de markt gerealiseerde jaargemiddelde koopprijzen in Lekkerkerk-West 
Bron: NVM en archiefgegevens Rijk en gemeente Lekkerkerk / Streekarchief Krimpenerwaard 
 
 
Van een vrije ‘marktwaarde’ en een vrije ‘marktprijs’, zoals eerder gedefinieerd in para-
graaf 1.3, is daarbij overigens geen sprake geweest. Dat wil natuurlijk niet zeggen dat de 
gehanteerde waarden en prijzen niet marktconform zijn geweest, maar daarover meer in 
de paragrafen 6.4 en 6.5 (zie in dit verband ook figuur 6.7).  
 
6.3.4  Conclusie 
 
Het antwoord op de vraag of de gehanteerde waarden en prijzen voor de woningen markt-
conform zijn geweest bij het opkopen door het Rijk en het verkopen door de gemeente 
Lekkerkerk, waarbij wordt uitgegaan van jaargemiddelde koopprijzen, lijkt sterk afhan-
kelijk van of er wél of géén rekening wordt gehouden met de elf bungalows aan de 
Groene Zoom en de Nicolaas Beetsstraat. In het bewuste jaar 1980, waarin de woonwijk 
is ontruimd, lijken de prijzen die het Rijk betaalde voor de woningen gemiddeld boven de 
te verwachten marktprijzen te liggen; zowel mét als zónder de betreffende bungalows. 
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Casus Lekkerkerk-West 
 
In de jaren daarop volgend, als de gemeente Lekkerkerk de woningen weer verkoopt, 
lijken de prijzen mét de bungalows net iets boven en zónder de bungalows net iets onder 
de te verwachten marktprijzen te liggen. In de volgende paragrafen wordt hierop verder 
ingegaan. Dan worden de ontruiming van de wijk door het Rijk (paragraaf 6.4) en de ver-
koop van de woningen door de gemeente Lekkerkerk (paragraaf 6.5) nader besproken.  
 
6.4  Ontruiming van de wijk door het Rijk 
 
Zoals in paragraaf 6.2 al is aangegeven (‘gifaffaire geboren’), is voor Lekkerkerk-West 
besloten dat de wijk uit het oogpunt van volksgezondheid in zijn geheel moest worden 
ontruimd. De overwegingen die daarbij een rol speelden, waren echter niet alleen milieu-
hygiënisch van aard, maar ook sociaal-psychologisch. In deze paragraaf worden deze 
overwegingen uiteengezet, waarna aan de orde komt hoe deze ontruiming in financieel-
economische zin is gerealiseerd. Het gaat daarbij om de gehanteerde verwervings-
regeling voor huiseigenaren en een vergoedingsregeling voor huurders.  
 
6.4.1  Overwegingen die hebben geleid tot het ontruimen van de wijk 
 
Tijdens het bestuurlijk overleg op 2 mei 1980 kwam definitief vast te staan dat 
Lekkerkerk-West uiterlijk per 1 juni 1980 in zijn geheel moest zijn ontruimd. De over-
wegingen die ten grondslag lagen aan de conclusie tot ontruiming van de wijk waren 
zowel milieuhygiënisch als sociaal-psychologisch van aard. In de notitie ‘Bodem-
verontreiniging Lekkerkerk’ van staatssecretaris Koning van Binnenlandse Zaken en 
minister Ginjaar van Volksgezondheid en Milieuhygiëne (Kamerstukken II 1979-1980 16 
187 nrs. 1-2 p. 20-21) werd dat op 9 mei 1980 als volgt verwoord: 
 
- Milieuhygiënische overwegingen31 
“Uit de bodemverontreiniging vloeien voort de risico’s van het direct of indirect 
contact van de mensen in Lekkerkerk-West met de – voor een deel onbekende – 
verontreiniging. Reeds nu staat vast dat zich hieronder een aantal giftige stoffen 
bevindt, waaronder xyleen en tolueen. Dit betekent een directe bedreiging van het 
drinkwater en van de lucht die men binnenshuis inademt.32 Daarnaast bestaat het 
gevaar dat gasleidingen worden aangetast, met het risico op lekkages. Een 
aantasting van de rioleringbuizen levert eveneens bezwaar op voor de volks-
gezondheid. Voorts kunnen op vele plaatsen in de wijk aan het direct contact met de 
bodem (bijvoorbeeld door spelende kinderen) risico’s zijn verbonden.” 
                                                          
31  De regionaal geneeskundig inspecteur van de volksgezondheid was aan de hand van de eerste onderzoeks-
resultaten van het medisch bevolkingsonderzoek van het toenmalige Rijksinstituut voor de Volksgezondheid 
(RIV) overigens van mening dat deze geen aanleiding gaven tot de veronderstelling dat aanwijsbare schade aan 
de gezondheid van de wijkbewoners was toegebracht. Maar volgens de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken 
en de Minister van Volksgezondheid en Milieuhygiëne deed dit niet af aan de ernst van de bedreiging van de 
volksgezondheid en de noodzaak de voorgestelde maatregelen te treffen, aldus de notitie ‘Bodem-
verontreiniging Lekkerkerk’ (Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 p. 20). 
32  Uit een recente herbeoordeling van de meetgegevens van 1980 door het RIVM (Otte & Lijzen, 2004) blijkt dat 
het drinkwater van toen voldeed aan de thans geldende normen van het Waterleidingbesluit en dat de 
concentraties aan aromatische koolwaterstoffen ook de drinkwatercriteria van de World Health Organisation 
(WHO) van vandaag de dag niet zouden overschrijden. Wel was er sprake van onaanvaardbaar hoge 
binnenluchtconcentraties. De Toelaatbare Concentratie in de Lucht (TCL) voor xyleen en ethylbenzeen wordt 
namelijk ruim overschreden, maar niet voor benzeen en tolueen.  
 
 
 
6.4 Ontruiming van de wijk door het Rijk 
 
- Sociaal-psychologische overwegingen 
“De bewoners van Lekkerkerk-West blijken te lijden onder grote onzekerheid voor de 
nabije toekomst voor wat betreft vitale menselijke behoeften als onder meer wonen, 
voeding, ademhaling, verwarming en zorg voor het nageslacht. De psycho-sociale 
opvang is al op gang gekomen, maar behoeft ondersteuning van gemeente, provincie 
en Rijk door middel van een gedetailleerde en overtuigende uiteenzetting van de 
situatie en van de te treffen maatregelen. Daarbij moet nauwkeurig en concreet 
worden aangegeven hoe de mensen kunnen handelen. Doelgericht handelen is de 
beste remedie tegen onzekerheid en angst.”  
 
Op grond van deze overwegingen wordt besloten de wijk Lekkerkerk-West op zo kort 
mogelijke termijn te ontruimen, en wel uiterlijk per 1 juni van dat jaar. Daarbij wordt voor 
de milieuhygiënische aspecten opgemerkt dat de genoemde risico’s nog belangrijk hoger 
zijn tijdens de uitvoering van de ontgravings- en opruimingswerkzaamheden. Daarom is 
het niet verantwoord het werk uit te voeren terwijl er nog mensen in de wijk wonen. Voor 
wat betreft de sociaal-psychologische aspecten wordt aangegeven dat zoveel mogelijk 
moet worden uitgegaan van de ‘eigen vrijheid’ en ‘eigen verantwoordelijkheid’ van de 
wijkbewoners, bijvoorbeeld ter zake van herhuisvesting naar een minstens gelijkwaardige 
voorziening. Noodhuisvesting wordt slechts acceptabel geacht voor een uiterst korte 
periode, tenzij zekerheid bestaat over definitieve huisvesting.  
 
Over de FINANCIËLE KANT van de ontruiming van de wijk werd aangegeven dat, als de 
bewoners aan de ontruiming zouden meewerken, de overheid een ruimhartige ver-
goeding zou hanteren (zie ook intermezzo 6.2). Belangrijk uitgangspunt daarbij was dat 
de Regering had besloten dat, met respectering van de eigen verantwoordelijkheden van 
de provincie Zuid-Holland en de gemeente Lekkerkerk33, “jegens de getroffen bewoners 
zodanig zal worden gehandeld dat deze geen financiële schade zullen lijden” (Kamer-
stukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 p. 24). In de volgende paragraaf komt dat aan de 
orde.  
 
Belangrijk is hier om te constateren dat bij de sanering van Lekkerkerk-West op deze 
manier met álle aspecten van risico’s bij bodemverontreiniging, zoals die in hoofdstuk 2 
aan de orde kwamen, nadrukkelijk rekening is gehouden. Dit zijn dus niet alleen de 
kwantitatieve aspecten (“overwegingen van de volksgezondheid spelen bij die beslissing 
een hoofdrol”, p. 18), maar ook de kwalitatieve én de financieel-economische aspecten, 
zoals eerder in hoofdstuk 2 van dit onderzoek werd beschreven. Dat gebeurde allemaal 
ondanks dat het de eerste bodemsanering van ons land betrof en er nog geen enkele 
ervaring was opgedaan met een soortgelijke operatie.  
                                                          
33  De kosten voor ontruiming, die werden begroot op enkele tientallen miljoenen guldens, kwamen in eerste 
instantie voor rekening van het Rijk. Wat met deze ‘eigen verantwoordelijkheden’ van de provincie Zuid-
Holland en de gemeente Lekkerkerk wordt bedoeld valt onder meer op te maken uit de parlementaire stukken 
(Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 p. 24). “Na afwikkeling van de aankoop- c.q. vorderingsprocedure 
zal het Rijk de onroerende goederen zo spoedig mogelijk overdragen aan de gemeente Lekkerkerk. De 
gemeente Lekkerkerk zal de daarvoor benodigde middelen kunnen verwerven door middel van een lening 
waarvan de rente en aflossing door het Rijk gegarandeerd worden. Daarbij dient te worden aangetekend dat het 
streven erop gericht is deze kosten althans gedeeltelijk weer teniet te doen door verkoop van of eventueel 
verhuur van woningen of bouwgrond in het getroffen gebied na de schoonmaak. Alle overige kosten, waaronder 
bijvoorbeeld kosten van het opruimen van de verontreiniging en de externe kosten die de provincie Zuid-
Holland sinds april 1980 heeft gemaakt, worden bij de gemeente Lekkerkerk in rekening gebracht.” Daarbij 
werd verder aangegeven dat, in een procedure analoog aan die welke gevolgd wordt in geval van toepassing van 
artikel 12 van de Financiële-Verhoudingswet 1960, daarbij nader zou worden vastgesteld welk deel van dit 
bedrag in redelijkheid niet zou kunnen worden opgebracht door de gemeente Lekkerkerk. Voor dit onderzoek is 
dat echter niet verder onderzocht, omdat het valt buiten de doelstellingen van dit proefschrift.  
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
6.4.2 Ontruiming en herhuisvesting 
 
Verwervings- en vergoedingsregeling 
Om de ontruiming mogelijk te maken werd besloten dat het Rijk de huizen van de 
eigenaar-bewoners zou aankopen, waarna het Rijk de woningen aan de gemeente 
Lekkerkerk heeft overdragen (zie paragraaf 6.5). De verwerving vond plaats met toe-
passing van de “regels in geval van schadevergoeding bij onteigening”. De huurder van 
een woning kon aanspraak maken op een vergoeding van een bedrag gelijk aan 
tweemaal de werkelijk betaalde jaarhuur (zie intermezzo 6.2). De bewoners werden 
hierover schriftelijk ingelicht door Burgemeester en Wethouders van Lekkerkerk. In dit 
schrijven werd melding gemaakt van een VERWERVINGSREGELING voor huiseigenaren en een 
VERGOEDINGSREGELING voor huurders. Hoe die regelingen luidden wordt in intermezzo 6.2 
beschreven. 
 
Intermezzo 6.2. Verwervings- en vergoedingsregeling bij ontruiming 
 
“De verwerving van woningen zal geschieden met toepassing van de regels in 
geval van schadevergoeding bij onteigening.  
 
Dit brengt mee dat de EIGENAREN VAN WONINGEN die door henzelf worden bewoond, 
aanspraak kunnen maken op de verkoopwaarde van hun woning, ware de grond 
niet verontreinigd. Daarnaast kunnen deze eigenaren aanspraak maken op de 
vergoeding van de schade welke het rechtstreeks en noodzakelijk gevolg is van 
de verwerving door de overheid. Deze verdere schade wordt bepaald door de 
omstandigheden van het individuele geval. Daarbij is uiteraard in de eerste 
plaats te denken aan vergoeding van verhuis- en wederinrichtingskosten en 
voorts – meer in het algemeen – aan extra kosten verbonden aan het feit dat 
men elders zal moeten wonen.  
 
De HUURDER VAN EEN WONING kan ingevolge de wet aanspraak maken op 
vergoeding van een bedrag gelijk aan tweemaal de werkelijk betaalde jaarhuur. 
Er bestaat echter aanleiding om bij regeling in der minne hiervan enigszins af te 
wijken in het voordeel van de huurder. De ingevolge de wet toepasselijke regels 
voorzien niet in vergoeding van kosten, gemaakt vóór dat de eigendom van de 
eigenaar/bewoner is verkregen c.q. de huurverhouding met de huurder is 
beëindigd. De overheid is echter bereid om bij verkrijging of huurbeëindiging in 
der minne ook op dit punt een ruimhartig standpunt in te nemen, voor zover de 
redelijkheid en billijkheid dit meebrengen.” 
 
Bron:  Gemeente Lekkerkerk, brief aan de bewoners van Lekkerkerk-West, nr. 3322  
 d.d. 2 mei 1980 (p. 5) en Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 (p. 31). 
 
 
Nieuw-Zeeland- en Lekkerkerk-Akte 
In de contracten die het Rijk afsloot met de eigenaren bij de aankoop van de woningen 
werd een onderscheid gemaakt tussen bewoners die naar hun oude woning wilden 
terugkeren en degenen die hiervan bij voorbaat afzagen. De eerste werd de ‘Nieuw-
Zeeland-akte’ genoemd en de tweede de ‘Lekkerkerk-akte’.34  Het afstand doen van recht 
van terugkoop van je eigen woning en daarmee dus kiezen voor de eerste variant, 
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34  
werd volgens Van Veen (1988 p. 107) eenvoudigweg ‘vertaald in geld’. Hij spreekt in dit 
verband van een zogenoemde ‘premie voor uit handen breken’ (zie ook paragraaf 6.6). 
Eigenaar-bewoners die de beslissing om Lekkerkerk te verlaten wilden uitstellen (of al 
besloten hadden terug te keren naar Lekkerkerk-West) kregen volgens Van Veen (1988) 
dezelfde schadeloosstelling als in de Nieuw-Zeeland-variant, maar zonder wat al snel de 
‘oprotpremie’ werd genoemd.35  
 
Uit een door de gemeente Lekkerkerk verricht enquêteonderzoek36 bleek dat in eerste 
instantie 60% van de wijkbewoners (143 van de 240 retour ontvangen enquêtes, waar-
van 75 van eigenaren en 68 van huurders). Ongeveer een kwart gaf aan dat niet te 
willen. De rest van de wijkbewoners had minder dan een week na de bekendmaking van 
de ontruiming van de wijk nog geen mening of had het enquêteformulier (nog) niet 
ingevuld dat hoorde bij de eerdergenoemde brief van de gemeente Lekkerkerk van 2 mei 
1980.  
De bewonersvereniging adviseerde echter te kiezen voor de Nieuw-Zeeland-akte, omdat 
die financieel aantrekkelijker was. “Zelfs als je later alsnog het besluit zou nemen in 
Lekkerkerk te blijven, kon je immers toch nog een huis in de wijk kopen”, aldus Van Veen 
(1988 p. 107). Onderzoeksgegevens van de Rekenkamer naar de schaderegeling 
bevestigen dat (Kamerstukken II 1984-1985 18 918 nrs. 1-3 p. 160): “Bij de uitgifte van 
de woningen bij terugkeer werd duidelijk dat oud-eigenaren voorkeur kregen bij aankoop 
van de woning, ongeacht welk soort contract zij hadden gesloten”.  
 
Hoeveel bewoners uiteindelijk zijn teruggekeerd naar Lekkerkerk-West is niet precies 
bekend. Het is althans niet op te maken uit de gevonden en bestudeerde (archief)-
stukken van het Rijk en de gemeente Lekkerkerk. Volgens Van Veen (1988 p. 146) was 
het aantal oorspronkelijke bewoners dat naar de wijk terugkeerde, afgezien van de 
huurders, gering. Volgens het eerdergenoemde onderzoek van de Rekenkamer (p. 161) 
heeft meer dan de helft van de huurders de oude woning weer betrokken. De gevolgen 
die de schadeloosstelling voor koopwoningen heeft gehad, worden in paragraaf 6.4.3 
voor de wijk en in paragraaf 6.6 voor de rest van gemeente Lekkerkerk besproken.  
 
Noodwet 
Opnieuw het zekere voor het onzekere nemend, werd er rekening mee gehouden dat het 
Rijk niet voor 1 juni 1980 met alle eigenaar-bewoners overeenstemming zou kunnen 
bereiken over de aankoop van hun woningen. In dat geval zou een gedwongen eigen-
domsovergang noodzakelijk zijn. Vandaar dat bij wet van 4 juni 1980 (Staatsblad 278) in 
het verontreinigde gebied de Vorderingswet 1962 van toepassing werd verklaard37, 
  
 
                                                          
34  Volgens Van Veen (1988 p. 106) kwam de ‘Nieuw-Zeeland-akte’ aan zijn naam doordat één van de wijk-
bewoners op het punt stond naar Nieuw-Zeeland te verhuizen en snel tot definitieve afwikkeling van de schade 
wilde komen. 
35  Naar het oordeel van de Algemene Rekenkamer die onderzoek deed naar de schaderegeling in verband met 
bodemverontreiniging te Lekkerkerk (Kamerstukken II 1984-1985 18 918 nrs. 1-3 p. 159-164), was het 
toekennen van deze extra vergoeding – hoewel een soortgelijke vergoeding in de praktijk bij enkele voorgaande 
onteigeningsprocedures ook is toegekend – niet in overeenstemming met het onteigeningsrecht. Dat is volgens 
de Rekenkamer, omdat bij het vaststellen van de werkelijke waarde van het onroerend goed verstoringen in de 
regionale markt bij het opnieuw aankopen van onroerend goed geen rol kunnen spelen. In  6.6 wordt hierop 
nader ingegaan.  
36  Het betreft hier de ‘enquête herhuisvesting’ van de gemeente Lekkerkerk die zij samen met een brief aan de 
bewoners van Lekkerkerk-West verstuurde op 2 mei 1980 (nr. 3322) en waarvan verslag wordt gedaan in de 
Kamerstukken II 1979-1980 16 187 nrs. 1-2 (p. 23). 
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37  
zodat de overheid een wettelijke mogelijkheid had om in voorkomende gevallen 
ontruiming af te dwingen (zie ook Kamerstukken II 1979-1980 16 186). Volgens de 
Vorderingswet moest de schadevaststelling plaatsvinden op basis van de Onteigenings-
wet. 
 
De Minister van Binnenlandse Zaken verzocht de heer J.A.C. van der Gouwe, het hoofd 
van het bureau Grondaankopen van de hoofddirectie van de Waterstaat, de leiding te 
nemen van de werkzaamheden die nodig waren voor het in eigendom verkrijgen van de 
betrokken onroerende goederen.38 Hij werd gemachtigd taxaties te laten verrichten, 
koopsommen en overige schadeloosstellingen vast te stellen, namens de minister 
koopakten te ondertekenen en aan notariële transporten mede te werken (besluit 
‘Verlening machtiging voor het tekenen van vorderingsbeschikkingen’ 12 juni 1980/Nr. 
SCG80/U172 S.G./C. zoals ook gepubliceerd in de Staatscourant Nr. 119 d.d. 24 juni 
1980).  
 
6.4.3 Waarde en prijs van de woningen 
 
Waardering op basis van ‘fictie schoon’ 
Waardering van de woningen vond plaats “op basis van de werkelijke waarde van 
vergelijkbare objecten naar het huidige prijspeil, doch zonder rekening te houden met de 
invloed van de bodemverontreiniging”.39 Met uitzondering van de woningen en vrij-
staande bungalows aan de Groene Zoom en de Nicolaas Beetsstraat (zie figuur 6.1) 
werden de overige woningen in vier typen verdeeld: woningwetwoningen, woningen met 
een doorlopende kap mét en zónder extra bovenkamer, en drive-in woningen.  
Destijds bedroeg de waarde van een ‘standaard’ woning van deze typen 145.000 gulden, 
170.000 gulden, 182.500 gulden respectievelijk 187.500 gulden. Dat is voor een 
“eenvoudig uitgevoerde woning”, aldus de toelichting op de taxatiewerkzaamheden, met 
een “normale oppervlakte van onder- en omliggende grond”. Differentiatie vond plaats op 
grond van ligging, extra grondoppervlakte en aangebrachte verbeteringen, voorzover die 
laatstgenoemde onroerend zijn door hun aard en hun bestemming en waarbij ook de 
tuinaanleg in aanmerking werd genomen. 
 
                                                          
37  Bestudering van de Onteigeningswet leidde tot de conclusie dat de daarin opgenomen verkorte 
onteigeningsprocedure niet kon worden toegepast. Dat zou een aantal maanden vergen, optimistisch geschat 
zeker wel een jaar, aldus de memorie van toelichting bij het ontwerpwetsvoorstel voor de ‘verlening van 
vorderingsbevoegdheid in verband met verontreiniging van gronden in Lekkerkerk’ (Kamerstukken II 1979-
1980 16 186 nrs. 1-3). De Vorderingswet 1962 maakte vordering daarentegen wel mogelijk, althans wanneer bij 
Koninklijk besluit is verklaard dat er ‘buitengewone omstandigheden’ bestaan, waarbij volgens deze wet 
gedacht moet worden aan ‘omstandigheden van algemene aard’. De betrokken bewindslieden kwam het echter 
voor dat de plaatselijke omstandigheden in de gemeente Lekkerkerk niet onder dit begrip konden worden 
gebracht. Vandaar dat zij hebben voorgesteld om, door middel van een bijzondere wet, de Minister van 
Binnenlandse Zaken vorderingsbevoegdheid te verlenen ten behoeve van de zuivering van de bodem in de 
gemeente Lekkerkerk (Kamerstukken II 1979-1980 16 186 nrs. 1-3). 
38  Hierover werd op 2 mei 1980 een besluit genomen in de ministerraad. In een schrijven van de Minister van 
Binnenlandse Zaken van 6 mei  1980 (SGC80/138) werd de heer J.A.C.van der Gouwe over dit besluit zelf 
schriftelijk geïnformeerd. 
39  Dat valt onder andere op te maken uit de ‘Toelichting op de taxatiewerkzaamheden in verband met de 
bodemverontreiniging te Lekkerkerk’, een overleg tussen deskundigen van het rijk en de belangenvereniging 
d.d. 19 mei 1980.  
 
 
 
6.5 Verkoop van de woningen door de gemeente 
 
Aanbiedingen en prijzen 
De eerste aanbieding voor aankoop werd aan de eigenaren verzonden op 20 mei 1980. 
De laatste op 23 juni 1980. Op 23 mei werden de eerste aankopen notarieel verleden. 
De laatste akte werd verleden op 11 juni 1980. Voor de schaderegeling met de huurders 
werden de aanbiedingen verzonden op 3 en 4 juni 1980. De laatste declaraties van de 
huurders werden voor akkoord getekend op 17 juni 1980, aldus ‘een tussentijds verslag’ 
van de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken aan de Tweede Kamer in verband met 
de bodemverontreiniging te Lekkerkerk op 20 november 1980 (Kamerstukken II 1980-
1981 16 187 nr. 7). Van de vorderingsbevoegdheid, toegekend bij de wet van 4 juni 
1980 (Staatsblad 278) behoefde geen gebruik te worden gemaakt.  
Volgens opgave van de heer J.A.C. van der Gouwe, hoofd van het Bureau Grondaankopen 
van de hoofddirectie van de Waterstaat in Den Haag, die verantwoordelijk was voor de 
hele verwervings- en vergoedingsoperatie, bedroegen de uiteindelijke kosten voor 
ontruiming afgerond 55,5 miljoen gulden (circa € 25 miljoen), waarvan bijna 35 miljoen 
gulden (ruim € 15,5 miljoen) voor de aankoop van de bungalows en eengezins-
woningen.40 De aankoopbedragen van de eengezinswoningen varieerden van 145.000 
tot 187.500 gulden (gemiddeld € 77.180). De elf bungalows zijn door het rijk aangekocht 
voor gemiddeld 400.000 gulden (ruim € 181.512). Dit alles inclusief de diverse 
schadeloosstellingen (Tuts, 1981).  
 
Ruimhartige vergoeding 
Bij de ontruiming van de wijk, zo blijkt uit het voorgaande, werd voor een woning in 
Lekkerkerk-West door het Rijk gemiddeld 186.000 gulden (€ 84 duizend) betaald. Dat is 
inclusief de elf bungalows aan de Groene Zoom en de Nicolaas Beetsstraat, die 
gemiddeld veel duurder waren dan de overige eengezinswoningen (zie tabel 6.1). Als we 
dat vergelijken met het jaargemiddelde koopprijsverloop van figuur 6.3 dan is naar 
schatting 5 tot 15% boven de dan geldende marktprijzen voor de wijk betaald, althans 
wanneer er geen sprake zou zijn geweest van bodemverontreiniging en onteigening en 
afhankelijk van of er wél (15%) of géén (5%) rekening wordt gehouden met de bungalows. 
Met recht kan dus worden gesteld dat door het Rijk een ruimhartige vergoeding is 
gehanteerd, althans voor de aankoop van de woningen.  
 
6.5  Verkoop van de woningen door de gemeente 
 
De door het Rijk aangekochte woningen werden op 1 oktober 1980 in één keer en voor 
een symbolisch bedrag van één gulden (€ 0,45) in eigendom overgedragen aan de 
gemeente Lekkerkerk41, waarna deze zich belastte met de verkoop van de woningen. Dat 
gebeurde  naar gelang  het vorderen  van de  sanering en  de  herinrichting van  de wijk.42  
                                                          
40  Dat valt ook op te maken uit de stukken voor de ministerraad van juli 1980. Aanvankelijk was een raming 
gemaakt van 51,5 miljoen gulden (€ 23 miljoen) voor de aankoop en ontruiming van 187 woningen en de 
ontruiming van 81 huurwoningen in de wijk Lekkerkerk-West. Op 24 juli 1980 werd door de ministerraad 
ingestemd met een overschrijding van dit bedrag met 4 miljoen gulden (€ 1,8 miljoen), wat vooral het gevolg 
lijkt te zijn geweest van extra vergoedingen, advocaten-, notaris- en deskundigenkosten en onvoorziene kosten.  
41  Zie in dit verband voetnoot 33. 
42  Voor de uitvoering van de sanering werd de wijk ingedeeld in vijf compartimenten. Per compartiment zou één 
maand worden gegraven, één maand worden aangevuld en één maand worden heringericht. Aldus zouden na 
drie maanden de eerste bewoners weer worden geherhuisvest (zie paragraaf 6.2 over ‘voorbereiding en 
uitvoering’). Volgens Van Veen (1988 p. 146) keerden op 14 november 1980 de eerste bewoners terug in de 
wijk. “Daarbij ging het om 18 huurders die vóór de winter nog een normaal dak boven hun hoofd zouden 
hebben.” Maar volgens Van Veen (1981) moest toen de herinrichting van de wijk overigens nog plaatsvinden. 
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
 
In januari 1981, kort na de beëindiging van alle saneringswerkzaamheden, werd met de 
verkoop van de eerste woningen begonnen. De eerste woningen werden in februari 
verkocht en in maart aan de nieuwe bewoners overgedragen, zo blijkt uit archiefgegevens 
van de gemeente Lekkerkerk. In september 1983 werden de laatste woningen verkocht. 
Figuur 6.6 geeft het op basis van deze gegevens gereconstrueerde verkoopverloop van 
de woningen weer na afloop van de sanering. 
 
 
 
Figuur 6.6.   Verkoopverloop van alle 187 koopwoningen na afloop van de sanering 
Bron: archiefstukken gemeente Lekkerkerk / Streekplanarchief Krimpenerwaard 
 
 
Opvallend in figuur 6.6 is de tussentijdse stagnatie die optrad eind 1981 begin 1982. Dat 
heeft te maken met algemene ontwikkelingen op de woningmarkt in die tijd. Aanvankelijk 
namelijk was er grote animo voor het kopen van een woning in de wijk. Dat valt 
bijvoorbeeld op te maken uit informatie van de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken 
uit die tijd aan de volksvertegenwoordiging (Kamerstukken II 1980-1981 16 187 nr. 7 
p.3). Maar door een inzakkende woningmarkt (en een hoge hypotheekrente) werd de 
verkoop geremd. “Dat noopte omstreeks de jaarwisseling tot een bezinning over de voort-
gang van die verkoop”, zo blijkt uit ‘mededelingen voor raadsleden’ van de gemeente 
Lekkerkerk en een briefwisseling tussen B&W van Lekkerkerk en de Minister van Binnen-
landse Zaken in maart 1980.  
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6.5 Verkoop van de woningen door de gemeente 
 
Burgemeester en Wethouders van Lekkerkerk besloten daarop de individuele verkoop 
van woningen tegen verlaagde prijzen voort te zetten. De drive-in woningen werden met 
gemiddeld 17,5 duizend gulden (bijna € 8.000) verlaagd. Voor wat in een 
verkoopadvertentie van de gemeente in die tijd BBI-woningen werden genoemd (zie 
figuur 6.8), was dat voor de kleine BBI-woningen 12,5 duizend gulden en voor de grote 
BBI-woningen 15 duizend gulden. Van de zogenoemde ERA-woningen ten slotte is alleen 
Molenwerf 27 bijgesteld. De aanvankelijke koopsom is verlaagd van 136.500 naar 
127.500 gulden. De prijzen van de drie nog voor verkoop beschikbare bungalows werden 
vooralsnog gehandhaafd.43 In totaal ging het om 76 nog voor verkoop beschikbare 
woningen. Daarvan hebben er uiteindelijk 51 een korting gekregen van gemiddeld bijna 
18 duizend gulden (ruim € 8.000), wat overeenkomt met 12% van de oorspronkelijk 
geraamde woningwaarde.44 Figuur 6.8 geeft de verkoopadvertentie voor de woningen in 
die tijd weer die verscheen in verschillende regionale bladen.  
 
Tabel 6.1 geeft een overzicht van de jaargemiddelde koopprijzen van de 187 door de 
gemeente Lekkerkerk verkochte woningen in Lekkerkerk-West na afloop van de sanering. 
Ter vergelijking zijn de opkoopprijzen die het Rijk voor de woningen betaalde bij 
ontruiming van de wijk in 1981 aan de tabel toegevoegd. Als we deze prijzen vergelijken 
met het jaargemiddelde koopprijsverloop van de rest van de gemeente Lekkerkerk en 
bijvoorbeeld heel Nederland (figuur 6.4), dan blijkt dat deze woningen door de gemeente 
Lekkerkerk marktconform zijn verkocht. Eerder, bij de aankoop van de woningen door het 
Rijk, was dat niet het geval; die werden voor een prijs van naar schatting 5 tot 15% boven 
de marktwaarde gekocht.  
 
Tabel 6.1.  Jaargemiddelde koopprijzen van door het Rijk gekochte woningen in 1980 [1] en 
door de gemeente Lekkerkerk verkochte woningen in 1981, 1982 en 1983 [2]  
 
 
Bron: archiefstukken Rijk en gemeente Lekkerkerk / Streekplanarchief Krimpenerwaard 
                                                          
43  Dat valt onder andere op te maken uit ‘mededelingen voor raadsleden’ betreffende de verkoop van woningen 
Lekkerkerk-West afkomstig van Burgemeester en Wethouders van Lekkerkerk d.d. 4 maart 1982 en uit het 
onderliggende taxatierapport ‘waardevaststelling van de woningen in de wijk Lekkerkerk-West’ van de 
taxatiecommissie d.d. 1 februari 1982. Vervolgens werden deze verlaagde koopprijzen voor de woningen begin 
maart 1982 gepubliceerd, aldus een schrijven van Burgemeester en Wethouders van Lekkerkerk aan de Minister 
van Binnenlandse Zaken van 23 juli 1982 (nummer 6216). 
44  Eerder had de gemeente Lekkerkerk al besloten dat bij de verkoop van de te koop aangeboden woningen in het 
1e en 2e compartiment een ‘snelle beslispremie’ werd toegekend aan de eerste kopers. Deze bedroeg 4,5 duizend 
gulden (ruim € 2.000). Die tegemoetkoming gold niet voor kopers van de woningen van het 3e en 4e 
compartiment. Zij kregen in eerste instantie een korting op de hypotheekrente aangeboden. Alleen als een koper 
niet of maar ten dele profiteerde van deze hypotheekkorting, gold ook voor hen een tegemoetkoming van 4,5 
duizend gulden (ruim € 2.000). Ten slotte gold de tegemoetkoming ook voor oud eigenaar-bewoners die 
terugkeerden naar de wijk. Maar voor hen gold het renteaanbod niet, omdat de met hen getroffen regelingen al 
voorzagen in een betaling door het Rijk indien na sanering een hogere hypotheekrente moest worden betaald 
dan voor sanering. In totaal werd 47 keer gebruik gemaakt van de snelle beslispremie en tegemoetkoming van 
4,5 duizend gulden. De aldus verleende korting bedroeg 1% van de oorspronkelijk geraamde totale 
woningwaarde van de wijk. 
Jaar
19801
19812
19822
19832
Aantal verkochte woningen 
o.b.v. datum overdracht
187
86
80
21
inclusief de 11 bungalows
€ 84.388
€ 65.207
€ 62.998
€ 58.997
exclusief de 11 bungalows
€ 77.180
€ 61.834
€ 57.278
€ 56.842
Jaargemiddelde koopprijs
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Figuur 6.7.  Jaargemiddelde koopprijsverloop nader bekeken voor de jaren 1980 t/m 1983  
Bron: NVM en archiefgegevens Rijk en gemeente Lekkerkerk / Streekarchief Krimpenerwaard 
 
 
Als de aankoop/verkoop van de woningen wordt verbijzonderd naar eengezinswoningen en 
naar bungalows, dan valt op dat – in vergelijking met de rest van de gemeente en heel 
Nederland – op de bungalows door Rijk en gemeente in verhouding veel meer is toegelegd 
dan op de eengezinswoningen. Dat blijkt ook uit figuur 6.7 waarin wordt ingezoomd op de 
jaargemiddelde koopprijzen van de woningen voor de jaren 1980 tot en met 1983 voor de 
hele wijk. Voor een toelichting op de figuur wordt verwezen naar figuur 6.5. Berekend is een 
gemiddeld verschil tussen aan- en verkoop van 5% voor de eengezinswoningen tegen 28% 
voor de bungalows, terwijl in die jaren een gemiddelde prijsdaling is opgetreden van 17% 
voor de rest van de gemeente Lekkerkerk en 19% voor heel Nederland.  
 
6.6  Prijsopdrijvend effect van ontruiming 
6.6.1  Inleiding 
 
Van september 1982 tot september 1983 heeft de Algemene Rekenkamer onderzoek 
gedaan naar de schaderegelingen die zijn getroffen in verband met de bodem-
verontreiniging in Lekkerkerk. Het ‘Verslag van de Algemene Rekenkamer over 1984’ 
(Kamerstukken II 1984-1985 18 918 nrs. 1-3) rapporteert hierover (paragraaf 5.19 pp. 
159-164). Interessant voor dit onderzoek zijn de opmerkingen die de Rekenkamer 
daarbij maakt over de EXTRA VERGOEDING aan de eigenaren van woningen (187 in totaal). 
De Rekenkamer spreekt in dit verband van een al eerder genoemde ‘uithandenbreek-
premie’ p. 160).45 Die was volgens Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken o.a. bedoeld 
                                                          
45  Voorafgaand aan het ‘Verslag van de Algemene Rekenkamer over 1984’ werden hierover reeds vragen gesteld 
aan de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken (brief nr. 2009 R.Afd. III Bur. V en W d.d. 23 juli 1984). In een 
schrijven aan de President van de Algemene Rekenkamer van de kant van de Staatssecretaris van Binnenlandse 
Zaken (brief nr. CB8500015 d.d. 11 januari 1985) werd hierop geantwoord. Daarbij wordt ook ingegaan op de 
omstandigheden waaronder de besluitvorming plaatsvond en de beleidskeuzen die toen zijn gedaan.  
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6.6 Prijsopdrijvend effect van ontruiming 
 
ter compensatie van het verwachte prijsopdrijvende effect dat de ontruiming van de wijk 
in de woningmarkt tot gevolg zou hebben. Voor deze paragraaf is nagegaan wat de 
achtergronden waren bij deze discussie en of er inderdaad sprake is geweest van een 
prijsopdrijvend effect 
 
 
Figuur 6.8.  Verkoopadvertentie van de gemeente Lekkerkerk na afloop van de sanering voor te 
koop aangeboden woningen in regionale kranten en landelijke dagbladen 
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
6.6.2  Wel of geen onteigening 
 
Volgens de Rekenkamer gaat de Onteigeningswet uit van een vergoeding van de 
werkelijke waarde van onroerend goed en mag de reden waarom onteigend wordt hierbij 
geen rol spelen. Naar het oordeel van de Rekenkamer was het toekennen van deze extra 
vergoeding – hoewel een soortgelijke vergoeding in de praktijk bij enkele voorgaande 
onteigeningsprocedures ook is toegekend – daarom niet in overeenstemming met het 
onteigeningsrecht. Dat heeft ermee te maken dat bij het vaststellen van de werkelijke 
waarde van het onroerend goed verstoringen in de regionale markt bij het opnieuw 
aankopen van onroerend goed geen rol kunnen spelen. 
 
Maar volgens de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken konden de waardering en 
vergoeding in strikte zin niet aan de Onteigeningswet worden getoetst. Achteraf namelijk 
bleek toepassing van de wet niet nodig, omdat al het onroerend goed langs minnelijke 
weg is verworven. “Het wetsvoorstel dat heeft geleid tot de wet van 4 juni 1980 
(Staatsblad 1980, 278) is slechts bij het parlement ingediend om een mogelijkheid tot 
vordering achter de hand te hebben voor zover verwerving langs minnelijke weg op korte 
termijn niet mogelijk zou blijken”, aldus de Staatssecretaris van Binnenlandse Zaken (p. 
162). En afgezien van het feit dat het hier volgens de staatssecretaris wel of geen 
onteigening betrof, was er ook om andere redenen sprake van een bijzondere situatie. Als 
gevolg van de omstandigheden namelijk moesten alle betrokkenen op zeer korte termijn 
een beslissing nemen. Bovendien zouden zich op hetzelfde moment zeer veel kopers 
aandienen op de woningmarkt in de omgeving.46 Dat zou, naar mocht worden verwacht, 
een prijsopdrijvend effect hebben.47 “Gezien de oorzaak van deze omstandig-heid meen 
ik dat de regering destijds terecht heeft besloten dat de bewoners van het gebeurde geen 
schade zouden mogen lijden”, aldus de Staatssecretaris van Binnen-landse Zaken in zijn 
antwoord op vragen van de Algemene Rekenkamer. Het toekennen van de 
‘uithandenbreekpremie’ moest volgens hem daarom in dat licht worden bezien. Waarbij 
hij er vervolgens aan toevoegt dat hij meent dat dit destijds terecht is geschied.  
6.6.3  Wel of geen prijsopdrijvend effect 
 
Nagegaan is of dat ook zo was en of er inderdaad sprake is geweest van een prijs-
opdrijvend effect in de lokale woningmarkt. Dat is gebeurd aan de hand van de 
individuele woningtransacties (in plaats van de jaargemiddelde koopprijzen, zoals in de 
figuren 6.4 en 6.5) voor de jaren 1980 en 1981 en voor woningen die geen deel uit-
maakten van de gifwijk Lekkerkerk-West. Figuur 6.9 geeft hiervan de resultaten.  
 
                                                          
46  Over de opvang van de bewoners uit Lekkerkerk-West valt in dat verband te lezen dat “toen in de loop van de 
maand april 1980 het inzicht groeide dat de bewoning van de wijk Lekkerkerk-West om redenen van volks-
gezondheid gestaakt diende te worden, is door het gemeentebestuur van Lekkerkerk uitgezien naar mogelijk-
heden om de bevolking zo enigszins mogelijk binnen de gemeente zelf opvang te bieden” (Kamerstukken II 
1980-1981 16187 nr. 7 p. 3). Maar het woningbestand in de gemeente bood daartoe slechts zeer geringe 
mogelijkheden. “Vandaar dat in het bijzonder bij ouderen werd getracht langs deze weg een oplossing te 
zoeken.” Voor de meeste bewoners van de wijk moest daarom een opvangmogelijkheid worden gezocht in 
prefab noodwoningen en in stacaravans. Meer dan driekwart van de gezinnen kwam hierin terecht. 
47  Ben van Veen, toenmalig voorzitter van de bewonersvereniging van Lekkerkerk-West, schrijft hierover in zijn 
‘Giftig Dagboek’ (Van Veen, 1988 p. 99). “Nauwelijks had in de kranten gestaan, dat bewoners van Lekker-
kerk-West hun huizen moesten verlaten of zij kregen briefjes in de bus waarin tot in de verre omtrek huizen te 
koop werden aangeboden. Sommige aanbieders deden dat ongetwijfeld met goede bedoelingen. Maar uit de formu-
lering van andere aanbiedingen viel toch te lezen dat de verkopers van de noodsituatie misbruik wilden maken.” 
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Figuur 6.9. Individuele woningtransacties in de gemeente Lekkerkerk voor de jaren 1980 en 1981 
Bron: NVM 
 
 
Figuur 6.9 laat zien dat er op de eerste plaats sprake is van een algehele prijsdaling voor 
de betreffende periode. Dit is weergegeven met een globale trendlijn. Verder zijn in de 
grafiek twee pieken zichtbaar:  
 
- De EERSTE PIEK is zeer waarschijnlijk het gevolg geweest van de plotseling gestegen 
vraag naar woningen in de gemeente Lekkerkerk, als in de tweede helft van mei 
1980 de woonwijk Lekkerkerk-West wordt ontruimd. Daarmee worden 187 
koopwoningen en 81 huurwoningen tijdelijk aan de woningvoorraad onttrokken. 
Volgens informatie van de gemeente Lekkerkerk bedroeg die op dat moment ruim 
2,5 duizend stuks.48 Bovendien komen er in principe 268 gezinnen bij.49  
- De TWEEDE PIEK valt precies samen met de uittocht van de eerste bewoners die in 
caravans en in wisselwoningen waren ondergebracht. Voor hen was het vooruitzicht 
de herfst en waarschijnlijk ook een deel van de winter in deze primitieve behuizingen 
te moeten doorbrengen aanleiding om op zoek te gaan naar een ander onderkomen. 
“Zodra de eerste wijkbewoners hun schadevergoeding van het rijk hadden 
ontvangen, begon de uittocht”, aldus Van Veen (1988 p. 144).  
                                                          
48  Zie in dit verband voetnoot 30. 
49  Volgens Tuts (1981) kwamen 159 gezinnen terecht in stacaravans op ‘De IJsbaan’ en ‘De Weide’ (in de volks-
mond ook aangeduid als ’Camping Benzenidorm’) en werden 52 gezinnen ondergebracht in wisselwoningen op 
‘De Weide’ en enkele andere locaties in Lekkerkerk. Vijftien huishoudens kon een onderkomen worden 
bezorgd in flatwoningen in Capelle aan den IJssel. De overige families gingen naar diverse adressen. Dat waren 
zowel definitieve als tijdelijke onderkomens (bijvoorbeeld bij familie) binnen en buiten de gemeente Lekker-
kerk. Dat komt ongeveer overeen met de uitkomsten van een in de eerste week van mei 1980 gehouden 
enquêteonderzoek onder de bewoners van de wijk. Daarbij konden de wijkbewoners hun voorkeur aangeven 
vóór aanvang van de ontruiming. De uitkomsten van deze enquête worden beschreven in Kamerstukken II 
1979-1980 16 187 nrs. 1-2 (p. 23). 
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De lichte depressie in de woningprijzen die na de tweede piek is te zien, is mogelijk het 
gevolg van de eerste woningen die dan in Lekkerkerk-West weer worden opgeleverd. Dat 
geldt althans voor de huurwoningen, waarvan de eerste bewoners in november 1980 al 
weer terug konden naar hun huizen. De eerste koopwoningen worden namelijk pas in 
januari 1981 weer te koop aangeboden. Bovendien zijn deze transacties niet terug te 
vinden in de database van de NVM. Dat betekent dat deze woningen niet alleen recht-
streeks zijn gekocht van de gemeente, maar waarschijnlijk ook zonder tussenkomst en 
bemiddeling van een (NVM-)makelaar.  
6.6.4  Conclusie 
 
Uit een nadere bestudering van koopprijsgegevens voor de rest van Lekkerkerk blijkt dat, 
als gevolg van het ontruimen van de 187 koopwoningen en 81 huurwoningen in de 
woonwijk Lekkerkerk-West, er inderdaad sprake is geweest van een prijsopdrijvend effect 
voor de rest van de gemeente. Dat is ook niet verwonderlijk als in een plaats met een 
woningvoorraad van circa 2.500 stuks tijdelijk meer dan 10% van de woningen aan die 
voorraad wordt onttrokken. De meeste gezinnen werden weliswaar van een nood-
onderkomen voorzien, maar dat heeft het door de verantwoordelijke autoriteiten reeds 
verwachte prijseffect ten tijde van de ontruiming van de wijk niet kunnen voorkomen. Een 
dergelijk effect deed zich opnieuw voor, zij het veel minder heftig, toen de eerste 
bewoners hun schadevergoeding van het Rijk hadden ontvangen en hun nood-
onderkomens verlieten.  
 
Het geconstateerde prijsopdrijvend effect kan, zo blijkt uit het bovenstaande, dus direct 
worden verklaard aan de hand van eenvoudige vraag- en aanbodfactoren. In hoeverre er 
ook sprake is geweest van regionale prijseffecten, is niet bekend. Voor dit onderzoek zijn 
alleen de lokale effecten onderzocht. De vraag of daarmee ook de zogenoemde 
‘uithandenbreekpremie’ was gelegitimeerd is daarbij niet alleen afhankelijk van de 
toentertijd geldende wettelijke regels, maar ook van waar de wijkbewoners een nieuwe 
woning hebben betrokken. Meer dan de helft van de oorspronkelijke huurders heeft 
weliswaar de oude woning weer betrokken, maar van de eigenaar-bewoners zijn er niet 
meer dan een paar in de woonwijk teruggekeerd (zie ook paragraaf 6.4.2 over de ‘Nieuw-
Zeeland- en Lekkerkerk-akten’).50, 51  
 
                                                          
50  Vooraf had 40% van de eigenaren en 75% van de huurders aangegeven te willen terugkeren naar hun woning. 
Dat blijkt uit de ‘enquête herhuisvesting’ van de gemeente Lekkerkerk die zij samen met een brief aan de 
bewoners van Lekkerkerk-West verstuurde op 2 mei 1980 (nr. 3322).  
51  Volgens Van Veen (1988 p. 148) zijn de voormalige wijkbewoners van Lekkerkerk-West over het hele land 
uitgezwermd. Een enkeling had bij het kiezen van zijn nieuwe woning geen geluk. “Zo was er het gezin dat ’s 
middags besloot een huis te kopen in Krimpen aan de Lek en ’s avonds via de televisie hoorde dat de grond 
onder hun nieuwe huis verontreinigd was.” Gelukkig voor dit gezin ging de koop niet door.  
 
 
 
6.7 Tot slot: overheidshandelen en media-aandacht  
6.7  Tot slot: overheidshandelen en media-aandacht  
6.7.1  Inleiding 
 
Het voorgaande laat zien dat bij het bespreken van de transactiegegevens en het 
koopprijsverloop (paragraaf 6.3), bij de ontruiming en onteigening van de wijk (paragraaf 
6.4) en bij de wederverkoop van de woningen na saneren (paragraaf 6.5) in Lekkerkerk-
West geen sprake is geweest van de doorgaans verwachte gevolgen van bodem-
verontreiniging in termen van bijvoorbeeld waarde- en prijsdaling of onverkoopbaarheid 
van woningen, zoals die in hoofdstuk 4 (literatuuronderzoek) werden beschreven. Van 
een zogenoemd ‘marktfalen’ is geen sprake geweest. Dat gebeurde niet alleen ondanks 
de grote media-aandacht, maar vooral ook dankzij het voortvarende optreden van de 
gezamenlijke overheden. Eerder werd aangegeven dat het vooral deze beide determi-
nanten zijn die een eventueel stigma-effect kunnen veroorzaken; in hoofdstuk 2 over 
risico’s en in hoofdstuk 4 bij het bespreken van de binnen- en buitenlandse literatuur.52 
In deze slotparagraaf worden deze factoren voor de casus Lekkerkerk-West daarom 
nader besproken, waarna de belangrijkste conclusies voor dit hoofdstuk nog eens op een 
rijtje worden gezet.  
6.7.2  Overheidshandelen en het verloop van onderzoek en sanering 
 
Ondanks de slechte, algehele economische omstandigheden in Nederland in het begin 
van de jaren tachtig en de situatie waarin de woningmarkt op dat moment verkeerde (zie 
ook paragraaf 2.5.1), heeft de bodemverontreiniging in Lekkerkerk-West nauwelijks of 
geen gevolgen gehad voor de woningmarkt, althans niet in de wijk zelf. In de rest van de 
gemeente Lekkerkerk werd eerder namelijk geconstateerd dat er in 1980 sprake is 
geweest van een prijsopdrijvend effect.  
 
De belangrijkste reden dat er geen sprake was van een waarde- en prijsdrukkend effect 
in Lekkerkerk-West als gevolg van bodemverontreiniging, is eenvoudigweg dat de woning-
markt ter plaatse geen kans heeft gekregen om te reageren op de aanwezigheid van 
bodemverontreiniging. Vrijwel direct na het algemeen bekend worden van de bodem-
verontreiniging (april 1980), besloten de gezamenlijke overheden (rijk, provincie en 
gemeente) immers om in te grijpen.  
Dat gebeurde door de wijk te ontruimen en alle woningen door onteigening van de markt 
te halen (mei 1980). Daarbij komt dat sanering kort daarna plaatsvond (augustus 1980 
tot januari 1981) en dat de overheid de woningen pas weer verkocht nadat alle veront-
reinigingen volledig uit de bodem waren verwijderd (vanaf januari 1981). Niet voor niets 
werd geadverteerd met “wonen op de schoonste grond van Nederland” (zie figuur 6.8).53 
                                                          
52  Stigma hangt nauw samen met onbekendheid over de oorzaken en gevolgen van bodemverontreiniging, 
onzekerheid over aanpak en financiering van onderzoek en sanering én onduidelijkheid over aansprakelijkheid 
en kosten die het met zich meebrengt. Dat bleek al in hoofdstuk 1 bij het bespreken van de probleemstelling en 
de onderzoeksvragen voor dit onderzoek. Aldus speelt het handelen van de overheid een belangrijke rol bij het 
al dan niet ontstaan van stigma en de grootte van een eventueel stigma-effect. Openheid van en vertrouwen in 
de verantwoordelijke autoriteiten zijn daarbij essentieel. Bovendien kan media-aandacht er een groot aandeel in 
hebben of er zelfs de oorzaak van zijn.  
53  De gemeentelijke verkoopbrochure uit die tijd, uitgegeven door het verkoopbureau, had als titel ‘Wonen in 
Lekkerkerk. Dat is een schoon verhaal’. In de brochure staat te lezen dat de hele wijk werd afgegraven: “Tot 
vier meter werd de grond weggehaald, ook onder de huizen. Nieuw schoon zand werd er weer ingebracht. En nu 
staan de huizen in Lekkerkerk-West op de schoonste grond van Nederland”.  
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West  
 
Dat alles gebeurde op kosten van diezelfde overheid. Uitgangspunt was bovendien, zo 
blijkt ook uit de reeds eerder besproken ‘overwegingen die hebben geleid tot de 
ontruiming van de wijk’ (paragraaf 6.4.1) dat de getroffen bewoners geen financiële 
schade mochten lijden. Vandaar ook dat bij de koop en verkoop van de woningen werd 
uitgegaan van een waarde van vergelijkbare objecten zonder de aanwezigheid van 
bodemverontreiniging. Bovendien werden eerst de eigenaren en later de kopers op ver-
schillende manieren tegemoet gekomen. Dat gebeurde bijvoorbeeld door een ruimhartige 
vergoeding voor de woningen te hanteren bij de ontruiming van de wijk door het Rijk (de 
zogenoemde ‘uithandenbreekpremie’) en door een snelle beslispremie of een korting op 
de hypotheekrente te geven bij de verkoop van de woningen door de gemeente 
Lekkerkerk.  
 
Om een goed inzicht te krijgen in het handelen van de overheid en het verloop van het 
verrichte bodemonderzoek en de bodemsanering, zijn de belangrijkste gebeurtenissen in 
Lekkerkerk-West in tabel 6.2 nog eens op een rijtje gezet. Aangegeven is onder meer 
wanneer de verontreiniging is ontdekt, wanneer het oriënterend en het nader onder-
zoek54 hebben plaatsgevonden en wanneer de sanering werd begonnen en beëindigd.  
 
Uit tabel 6.2 blijkt dat de hele operatie – van de ontdekking van de verontreiniging in 
1978 tot de verkoop van de laatste woningen in 1983 – alles bij elkaar niet meer dan vijf 
jaar duurde, maar dat het daadwerkelijke onderzoek en de sanering tezamen nog geen 
1,5 jaar besloegen. Dat is van de formatie van de ‘projectgroep Lekkerkerk’ in juli 1979 
tot de beëindiging van de sanering in januari 1981. In Hoomans & Stellingwerff (1982 p. 
39) wordt gesproken van 22 weken voor de uitvoering van de sanering. In vergelijking 
met bodemonderzoek en -sanering vandaag de dag en bijvoorbeeld de cases in 
Maassluis en Deventer die in hoofdstuk 7 aan de orde komen en die in dat verband 
illustratief zijn, is dat zeer snel. Niet voor niets spreken Veldhoven & Harthold (2004 p. 
184) van een “unieke aanpak” en geven zij daarbij aan dat locaties die in dezelfde tijd of 
kort daarna werden ontdekt pas veel later zijn aangepakt of zelfs nog moeten worden 
gesaneerd.55 Woudenberg (2004 p. 186) spreekt van een “onherkenbaar snelle 
sanering” en geeft daarbij aan dat het ging om “één van de grootste saneringen in de 
Nederlandse geschiedenis, middenin bewoond gebied, voorbereid en uitgevoerd in iets 
minder dan een half jaar”.56  
 
                                                          
54  Van een oriënterend en nader onderzoek zoals bedoeld in de latere Interimwet bodemsanering (Ibs) en de Wet 
bodembescherming (Wbb) was in die tijd nog geen sprake.  
55  Als voorbeeld daarbij noemen zij de Steendijkpolder in Maassluis, die in hoofdstuk 7 nader wordt besproken, en 
de Zellingwijk in Gouderak. Voor die laatste geldt dat met de sanering ervan precies 25 jaar wordt begonnen 
nadat de verontreiniging is ontdekt.  
56  In Hoomans & Stellingwerff (1982 p. 39) spreken de toenmalige uitvoerders Gaastra & Stam, medewerkers van 
aannemer Mourik Services te Groot-Ammers die voor de uitvoering van de sanering tekende, van 22 weken 
voor de uitvoering van de sanering. 
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Tabel 6.2.  Chronologisch overzicht van de belangrijkste gebeurtenissen in Lekkerkerk-West 
Ontdekking verontreiniging
Oriënterend onderzoek
Rapportage
Nader onderzoek
Nader onderzoek
Rapportage
Bekendwording verontreiniging
Ontruiming & Herhuisvesting
Bestek & Aanbesteding
Aanvang sanering
Eind sanering
Eerste woningen verkocht
Laatste woningen verkocht
 
September 1978
Januari 1979
Juli 1979
Oktober 1979
Maart 1980
April 1980
Mei 1980
Juni/Juli 1980
Augustus 1980
Januari 1981
Februari 1981
September 1983
Bij werkzaamheden aan een gasleiding wordt een medewerker van 
het Gemeentelijk Energie Bedrijf (GEB) onwel. De regionale Inspecteur 
voor de Volksgezondheid besluit tot een oriënterend bodemonderzoek.
Naar aanleiding van de interim-resultaten van het Rijksinstituut voor 
de Drinkwatervoorziening (RID) wordt een nader onderzoek noodzake-
lijk geacht. Zo bericht de regionale inspecteur aan de hoofdinspecteur.
In een bestuurlijk overleg tussen de gemeente Lekkerkerk, de  
provincie Zuid-Holland en het ministerie van Volksgezondheid en 
Milieuhygiëne wordt besloten tot een nader onderzoek naar de aard 
en de omvang van de verontreiniging.
Zodra het onderzoeksprogramma beschikbaar is, gaat de projectgroep 
Lekkerkerk aan de slag met onder meer administratief (historisch) 
onderzoek, milieukundig bodemonderzoek, klachtenonderzoek,  
leidingen- en drinkwateronderzoek, en onderzoek naar de gas-
ontwikkeling in kruipruimten.
De belangrijkste onderzoeksgegevens en het conceptrapport van 
de projectgroep Lekkerkerk komen beschikbaar. Gesproken wordt 
van hoge gasconcentraties van aromatische koolwaterstoffen in 
kruipruimten en de binnenlucht van woningen en aantasting van drink-
waterleidingen. De situatie is zodanig dat er een direct gevaar bestaat 
voor de volksgezondheid en dat de drinkwaterkwaliteit niet langer kan 
worden gegarandeerd.
Op 3 april 1980 vindt een eerste bijeenkomst plaats van het 
gemeentebestuur met de wijkbewoners. De bewoners worden over 
de inhoud van het zojuist gereed gekomen conceptrapport van de 
provinciale projectgroep geïnformeerd. Op 24 april 1980 vindt een 
proefontgraving plaats en worden een 40-tal voornamelijk lege vaten 
aangetroffen. De geur van aromatische koolwaterstoffen is onmis-
kenbaar waar te nemen.
Op 2 mei 1980 komt definitief vast te staan dat Lekkerkerk-West 
uiterlijk per 1 juni 1980 in zijn geheel moet zijn ontruimd. Op 20 mei 
verlaten de eerste en op 30 mei de laatste bewoners de wijk. Binnen 
twee weken tijd zijn 268 gezinnen geherhuisvest in voornamelijk 
prefab noodwoningen en stacaravans.
In deze periode vindt de verdere schadeafwikkeling plaats met 
de gedupeerde bewoners. Half juni is het bestek gereed, vindt de 
aanbesteding plaats en wordt de overeenkomst getekend met de aan-
nemer. In de weken daarna wordt begonnen met de voorbereidingen 
voor de daadwerkelijke sanering.
De 4 augustus 1980, direct na de bouwvakvakantie, gaat de schop 
de grond in.
Op 15 januari 1981 zijn alle saneringswerkzaamheden achter de rug.
Nadat in november 1980 de eerste huurders al weer terugkeerden 
naar hun huizen, worden in februari 1981de eerste koopwoningen 
verkocht door de gemeente.
Ruim 2,5 jaar later worden de laatste koopwoningen verkocht door de 
gemeente.
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
6.7.3  Media-aandacht 
 
Records werden eveneens gebroken als het gaat om de aandacht in de media die 
Lekkerkerk-West kreeg. Figuur 6.10 geeft het aantal krantenberichten weer over 
Lekkerkerk-West in regionale en landelijke dagbladen uit die tijd. De gegevens zijn 
afkomstig uit het archief van de Bewonersvereniging Lekkerkerk-West en het Streekplan-
archief Krimpenerwaard, waarin het ‘dossier Lekkerkerk’ van de toenmalige gemeente 
wordt bewaard. Het verloop van de media-aandacht kan worden verklaard aan de hand 
van belangrijke gebeurtenissen in de wijk, vooral waar het de bekendmaking van de 
verontreiniging betreft (april 1980), de aanvang (augustus 1980) en het einde (januari 
1981) van de sanering. In figuur 6.10 is dat aangegeven.  
 
 
Figuur 6.10.  Aantal krantenberichten over Lekkerkerk-West in 1980 en 1981 
Bron: Archief Bewonersvereniging Lekkerkerk-West / Streekplanarchief Krimpenerwaard 
 
Tot drie keer toe is in figuur 6.10 een uitschieter in het aantal krantenberichten waar-
neembaar, waarna de aandacht in de dagbladen weer snel daalt, totdat de volgende 
gebeurtenis zich voordoet en de aandacht plotseling weer toeneemt. De eerste keer is 
dat als op 3 april 1980 de bodemverontreiniging algemeen bekend wordt. De tweede 
keer gebeurt dat als op 4 augustus 1980 wordt begonnen met de daadwerkelijke 
sanering van de wijk. De derde en laatste keer is dat als op 15 januari 1981 de sanering 
wordt afgerond. Tabel 6.3 illustreert dat aan de hand van enkele krantenkoppen uit die 
tijd.57  
                                                          
57  Dieleman (1983) geeft aan hoe de landelijke pers aanvankelijk zeer terughoudend reageerde op de bodem-
verontreiniging, maar na de officiële bekendmaking veel aandacht aan het vraagstuk besteedde. Boersema et al 
(1984 p. 258) illustreren dat aan de hand van de verslaggeving van twee landelijke dagbladen: Algemeen 
Dagblad en NRC Handelsblad. In de jaren ’70 verschenen in beide kranten gemiddeld niet meer dan vijf en 
maximaal tien artikelen per jaar over bodemverontreiniging, tot dat de ‘affaire Lekkerkerk’ aan het licht kwam. 
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6.7 Tot slot: overheidshandelen en media-aandacht  
 
Tabel 6.3.  Kenmerkende krantenkoppen voor periodes van grote media-aandacht in Lekkerkerk 
 
Bron: Archief Bewonersvereniging Lekkerkerk-West / Streekplanarchief Krimpenerwaard 
 
 
Uit het voorgaande blijkt dat het dus niet de ontdekking van de verontreiniging is geweest 
die de aanleiding was voor de mediahausse rondom Lekkerkerk-West, maar de bekend-
making van de omvang van de problematiek door het gemeentebestuur van Lekkerkerk. 
Daarbij was het overigens niet de overheid, maar waren het de wijkbewoners zelf die de 
media hebben geïnformeerd en gemobiliseerd.58 Maar zo snel als de aandacht kwam 
voor de eerste en waarschijnlijk ook bekendste bodemsanering van Nederland, zo snel 
lijkt de aandacht ook weer te zijn verdwenen. Dat blijkt niet alleen uit figuur 6.10, maar is 
ook op te maken uit het ‘Giftig Dagboek’ van Ben van Veen, voorzitter van de toenmalige 
Bewonersvereniging Lekkerkerk-West (zie intermezzo 6.3). Het aantal berichten in 1981 
namelijk is nog maar slechts een fractie (< 5%) van het aantal berichten in het jaar 
daarvoor. Figuur 6.11 illustreert dat. Dat komt waarschijnlijk omdat kort na de ont-
dekking van Lekkerkerk-West veel meer gevallen van bodemverontreiniging werden 
ontdekt tijdens de zogenoemde ‘Ginjaar-inventarisatie’ (zie ook paragraaf 3.3). Daardoor 
werd er in het begin van de jaren tachtig waarschijnlijk wel volop aandacht besteed aan 
bodemverontreiniging, onderzoek en sanering, maar niet of nauwelijks meer aan 
Lekkerkerk-West.59  
 
 
Intermezzo 6.3. De pers komt en gaat in Lekkerkerk-West 
 
Ben van Veen, voorzitter van de voormalige Bewonersvereniging Lekkerkerk-
West, schrijft in zijn ‘Giftig Dagboek’ (Van Veen, 1988 p. 66-67) het volgende 
over de media-aandacht die werd besteed aan Lekkerkerk-West: 
                                                                                                                                                       
Toen verschenen er bijna 200 artikelen in elk van deze kranten. Als je bedenkt dat voor 3 april 1980 nog 
nauwelijks iets bekend was over de omvang van de problematiek in Lekkerkerk-West, dan is dat er gemiddeld 
één per dag. In het daarop volgende jaar waren dat er nog ongeveer 190 in het Algemeen Dagblad, maar niet 
meer dan 90 in NRC Handelsblad. Weer een jaar later nam ook het aantal berichten in het Algemeen Dagblad 
rap af tot minder dan 150, terwijl het aantal in NRC Handelsblad leek te stabiliseren rond de 100. Over het 
verdere verloop van de berichtgeving in beide kranten zijn verder geen gegevens bekend. Volgens recent 
onderzoek van Van de Griendt & Vergeer (2005 p. 23-27) bedraagt het aantal berichten in de landelijke 
dagbladen vandaag de dag ongeveer 5 tot 15 per jaar. Dat is gemiddeld circa één per maand, volgens hen 
ongeveer eenderde van het aantal artikelen dat 10 tot 15 jaar geleden verscheen in de diezelfde kranten.  
58  Volgens Van Veen (1980 p. 58) werd de televisie door één van de (bestuurs)leden van de bewonersvereniging 
ingelicht en wel de Tros. “Die zond die avond uit en had bovendien een actualiteitenprogramma [Actua TV – 
BvdG]”. Waarbij Van Veen eraan toevoegt “dat de berichten over benzeen ook de felste tegenstanders van 
publiciteit op andere gedachten hadden gebracht”.  
59  Een overzicht van het aantal berichten over bodemverontreiniging, onderzoek en sanering in dagbladen door de 
jaren heen wordt gegeven in Van de Griendt & Vergeer (2005 p. 23-27).  
Periode
April 1980
Augustus 1980
Januari 1981
Krantenkoppen
‘Vervuilde bodem bedreigt wijk van Lekkerkerk’
‘Lekkerkerk start met ontgraving’
‘Lekkerkerk na half jaar graven gifvrij’
Bron
Haagsche Courant, 3 april 1980
de Volkskrant, 4 augustus 1980
Het Vrije Volk, 14 januari 1981
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
 
“Op 4 april 1980 kende opeens iedereen in Nederland het dorp Lekkerkerk. De 
dagen erna vulde de bodemverontreiniging van Lekkerkerk-West de voorpagina’s 
van de dagbladen. Aanleiding daartoe was de bijeenkomst op 3 april in de 
gereformeerde kerk, waarde wijkbewoners door het gemeentebestuur op de 
hoogte werden gesteld van de geconstateerde verontreiniging. Het Vrije Volk 
opende met de kop ‘Giftig benzeen onder woningen in Lekkerkerk’. De Haagsche 
Courant meldde ‘Gemeente verzweeg gifstort met opzet’ en de Volkskrant van 5 
april gaf de mening van de wijkbewoners onder de titel ‘Gevaarlijke stof moet 
onder onze huizen uit’.”  
 
Deze artikelen waren volgens Van Veen (1980) de eerste van een lange, 
constante reeks berichten over Lekkerkerk.60, 61 “De belangstelling van de pers 
zou pas in het najaar van 1980 afnemen. Toen was inmiddels het schoonmaken 
van de wijk een eind gevorderd”, aldus Van Veen. Dat blijkt ook uit figuur 6.10.  
 
 
Bij de laatste berichten over Lekkerkerk in april en november 1981 gaat het niet alleen 
over het normale leven in de wijk dat weer wordt opgepakt (‘In Lekkerkerk wappert de 
was weer’, Havenloods d.d. 16 april), maar ook over nieuwe inzichten over de aanpak van 
bodemverontreiniging (‘Vervuiling kun je vaak net zo goed in de grond laten zitten’, de 
Volkskrant d.d. 14 november 1981). Opvallend is ook de berichtgeving in dat jaar over de 
(on)verkoopbaarheid van de woningen na afloop van de sanering. Op 16 april namelijk 
bericht Havenloods ‘Op de schoonste grond nog woningen te koop’. En met een soort-
gelijk bericht komt de Volkskrant op 12 november: ‘Verkoop gifhuizen verloopt stroef’. In 
paragraaf 6.5 kwam dat eerder uitgebreid aan de orde. Figuur 6.8 is een verkoop-
advertentie van de gemeente Lekkerkerk voor te koop aangeboden woningen in 
Lekkerkerk-West uit die tijd.  
 
Alle berichtgeving over Lekkerkerk-West ten spijt, er is geen verband waarneembaar 
tussen enerzijds de media-aandacht (figuur 6.10) en anderzijds het jaargemiddelde 
koopprijsverloop (figuur 6.4) en de reconstructie daarvan voor de jaren 1980 tot en met 
1983 (figuur 6.5). Dat blijkt ook uit figuur 6.11 waarin deze drie figuren zijn samen-
gevoegd. Al eerder werd aangegeven dat de markt ook niet kon reageren op de 
aanwezige bodemverontreiniging, eenvoudigweg omdat de overheid besloot om – kort na 
de bekendmaking van de aanwezigheid van bodemverontreiniging in de wijk – alle 
woningen uit de markt te nemen en pas weer aan de woningvoorraad toe te voegen 
nadat alle verontreinigingen volledig uit de bodem waren verwijderd. 
 
 
 
                                                          
60  De hier door Van Veen (1980) aangehaalde dagbladen schreven ook veruit de meeste artikelen over de affaire 
Lekkerkerk. Dat blijkt althans uit archiefgegevens van de Bewonersvereniging Lekkerkerk-West voor de jaren 
1980 en 1981, zoals die zijn terug te vinden in het Streekplanarchief Krimpenerwaard. Ruim een derde (38%) 
van de daarin teruggevonden artikelen is afkomstig van Het Vrije Volk. Bijna één op de vijf artikelen (19%) 
komt van de Haagsche Courant en 7,5% is van de hand van de Volkskrant. Tezamen zijn deze drie kranten dus 
goed geweest voor bijna twee derde (65%) van alle berichtgeving over Lekkerkerk.  
61  De primeur van de bodemverontreiniging in Lekkerkerk-West had overigens niet Het Vrije Volk, maar de 
Haagsche Courant. Daarin verscheen namelijk op 3 april 1980 het eerste artikel onder de kop ‘Vervuilde bodem 
bedreigt wijk van Lekkerkerk’. Diezelfde avond verschenen er ook beelden op televisie van de bijeenkomst in 
de gereformeerde kerk tussen het gemeentebestuurders en de wijkbewoners.  
 
 
 
6.7 Tot slot: overheidshandelen en media-aandacht  
 
 
Figuur 6.11.  Gereconstrueerde jaargemiddelde koopprijsverkoop en media-aandacht voor 
Lekkerkerk-West 
Bron: NVM en archiefgegevens Rijk en gemeente Lekkerkerk / Streekarchief Krimpenerwaard 
 
 
Nog niet besproken daarbij is de ‘prijsdip’ in 1981 voor de marktprijzen in de rest van 
Lekkerkerk, zoals die in de figuren 6.4, 6.5 en 6.11 waarneembaar is. In dat jaar namelijk 
nemen de prijzen in de rest van Lekkerkerk meer dan gemiddeld af, namelijk met bijna 
30%. Dat is niet alleen meer dan het gereconstrueerde koopprijsverloop in Lekkerkerk-
West (-20%)62, maar vooral veel meer dan bijvoorbeeld in heel Nederland  
(-10%). Volgens Janssen (2004 p. 46) is dat mogelijk wel het gevolg van de media-aan-
dacht. Volgens haar namelijk is het heel goed mogelijk dat door berichtgeving over de 
bodemproblematiek niet alleen Lekkerkerk-West, maar de hele gemeente Lekkerkerk in 
een negatief daglicht kwam te staan.  
                                                          
62  Voor een goede beoordeling van de afname van de prijzen in Lekkerkerk-West is het belangrijk om rekening te 
houden met de eerder in paragraaf 6.6 besproken ‘uithandenbreekpremie’. Hierdoor werd er bij ontruiming van 
de wijk  en de onteigening van de woningen naar schatting 5 tot 15% boven de dan geldende marktprijzen voor 
de wijk betaald (zie ook paragraaf 6.4.3).  
 
 
Legenda:
 Lekkerkerk-West 
 rest van Lekkerkerk
 gereconstrueerde koopprijsgegevens voor de jaren 1980 t.m. 1983 
 exclusief de elf bungalows
Ja
ar
ge
m
id
de
ld
e 
ko
op
pp
rij
ze
n
€ 200.000
€ 150.000
€ 100.000
€ 50.000
€ 0
aantal krantenberichten in landelijke en regionale dagbladen
Aa
nt
al
 k
ra
nt
en
be
ric
ht
en
400
300
200
100
0
1975 1980 1985 1990 1995 2000
 
 
 
Casus Lekkerkerk-West 
 
Daardoor wilden mensen minder graag in Lekker-kerk wonen en nam de vraag naar 
woningen af. Door de afnemende vraag daalden vervolgens de prijzen en was er wellicht 
dus toch wel sprake van een waarde- en prijsdrukkend effect als gevolg van media-
aandacht. Een andere, meer voor de hand liggende verklaring, lijkt echter het grote 
aanbod van opnieuw te koop aangeboden woningen in Lekkerkerk-West, nadat de 
sanering in januari van dat jaar is afgerond. In paragraaf 6.6 zagen we al dat de ont-
ruiming van de wijk door het Rijk een prijsopdrijvend effect had op de rest van de 
woningen in Lekkerkerk. Omgekeerd is het dus ook heel goed mogelijk dat, toen de 
gemeente Lekkerkerk de woningen na saneren terugbracht in het marktverkeer, dat een 
prijsdalend effect tot gevolg had. Dat de geconstateerde waardedaling in 1981 daarbij 
minder heftig is dan de waargenomen waardestijging in 1980 kan worden verklaard uit 
het feit dat de woningen bij verkoop geleidelijk en verdeeld over vijf compartimenten 
beschikbaar kwamen, terwijl de wijk daarvoor in één keer werd ontruimd. Dat zou dus 
opnieuw betekenen dat aan de hand van eenvoudige vraag- en aanbodfactoren het 
geconstateerde prijseffect kan worden verklaard in plaats van door een stigmabepalende 
factor als media-aandacht. 
 
6.8  Conclusies voor Lekkerkerk-West  
 
De ‘affaire Lekkerkerk’, ’s-lands eerste en waarschijnlijk ook bekendste bodemsanering,  
speelde zich begin jaren tachtig van de vorige eeuw af in wat met recht een ‘PARA-
RAMPSFEER’ kan worden genoemd. Beelden op televisie van geëvacueerde bewoners in 
caravans en ondergraven huizen maakten de ernst van de zaak duidelijk. Ze gingen de 
hele wereld over. Politici spraken van het ‘Hollandse Harrisburg’.63 Kranten schreven dat 
Nederland zich dankzij Lekkerkerk in korte tijd bewust werd van een nieuw milieu-
probleem van nationale omvang.  
 
Ofschoon uit gezondheidskundig onderzoek niet was gebleken dat er aanwijsbare schade 
was toegebracht aan de gezondheid van de wijkbewoners, greep de overheid radicaal in. 
Dat gebeurde vanwege de risico’s van directe en indirecte blootstelling aan de ver-
ontreiniging; niet alleen via het drinkwater (door permeatie van drinkwaterleidingen), 
maar vooral ook door inademing, zo blijkt althans achteraf. Door uitdamping namelijk 
konden de aanwezige, overwegend vluchtige verontreinigingen onder de woningen 
terechtkomen in de (binnen)lucht van kruipruimten en woningen. Er zijn echter geen aan-
wijzingen dat deze gevaarlijke of kwade kansen zich ook daadwerkelijk hebben voor-
gedaan.  
 
Vanuit milieuhygiënisch oogpunt rijst dan de vraag of die sanering nu echt wel helemaal 
nodig was64 en of er achteraf misschien geen sprake is geweest van een overreactie. 
Betrokkenen van toen spreken liever van een  ‘test case’  en van ‘leergeld’  dat is betaald  
                                                          
63  Dat betreft een ongeluk met een kerncentrale op 28 maart 1979 op Three Miles Island (VS) dat ook in paragraaf 
4.2.2 werd besproken, althans waar het de gevolgen betrof van dit ongeluk voor de waarde en prijs van 
woningen in de omgeving.  
64  Dat is ook de vraag waarmee het TV-programma ‘Andere Tijden’ eindigt, dat op dinsdag 7 september 2004 
(Nederland 3, 20.55-21.30 uur) een uitzending wijdde aan de bodemsanering van Lekkerkerk-West. Het 
antwoord op deze vraag, althans de milieuhygiënische noodzaak tot saneren, wordt gegeven in het 
oktobernummer 2004 van het vakblad Bodem, tijdschrift over duurzaam bodembeheer. Zie in dit verband Otte 
& Lijzen (2004) en voetnoot 17.  
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voor een probleem dat tot dan toe niet bekend was. Er waren immers nog geen regels 
voor de uitvoering van bodemonderzoek en –sanering. Kennis en ervaring op dit gebied 
ontbrak volkomen en er werd niet gelet op de kosteneffectiviteit van maatregelen. “Heel 
het land verenigde zich in de tot dan toe links/rechts discussie die losbarstte zodra het 
over het over het milieu ging”, aldus het TV-programma ‘Andere Tijden’ dat in een 
uitzending van dinsdag 7 september 2004 terugblikte op de affaire van 25 jaar eerder.  
 
Iedereen, zo lijkt het, was achteraf tevreden. De overheid (b)leek in milieuzaken 
plotseling onze beste vriend. En dat nog wel onder het rechtse kabinet Van Agt / Wiegel 
(1977 – 1981). Dat komt vermoedelijk omdat naast milieuhygiënische overwegingen ook 
psychosociale én financieel-economische factoren een belangrijke en misschien zelfs 
doorslaggevende rol speelden. Er werd immers gekozen voor een doelgericht optreden 
van de gezamenlijke overheden (Rijk, provincie en gemeente), omdat dat volgens hen de 
beste remedie zou zijn tegen angst en onzekerheid. Besloten werd daarom de wijk 
volledig te ontruimen en alle woningen te onteigenen; iets wat overigens ook om 
uitvoeringstechnische redenen gewenst was. Uitgangspunt daarbij was bovendien dat 
bewoners geen financiële schade mochten lijden, mits zij aan deze ontruiming en 
onteigening zouden meewerken.  
 
Aldus vormde de aanwezige bodemverontreiniging een externe factor die niet alleen om 
milieuhygiënische en psychosociale redenen het ingrijpen van de overheid legitimeerde, 
maar die ook bedoeld was om marktfalen te voorkomen. In die opzet is het optreden van 
de overheid geslaagd; althans voor de wijk zelf. Hiervoor betaalde ze overigens een 
bovengemiddelde rekening, maar misschien is dat de prijs voor lesgeld . Van een merk- 
en meetbaar effect in Lekkerkerk-West in termen van waarde- en prijsdaling is immers 
geen sprake. Een (blijvend) stigma-effect is niet waarneembaar.  
Wél hebben zich echter marktverstoringen in de rest van Lekkerkerk voorgedaan. De 
ontruiming en onteigening door het Rijk voor aanvang van de sanering heeft immers een 
aantoonbaar (tijdelijk) prijsopdrijvend effect gehad: 40% in mei 1980 en 20% in 
september 1980). In 1981 veroorzaakte de verkoop van de woningen door de gemeente 
Lekkerkerk na afloop bovendien een prijsdaling van gemiddeld 30%. Deze verstoringen 
zijn daarmee het directe gevolg van datzelfde overheidsingrijpen en kunnen verklaard 
worden aan de hand van eenvoudige vraag- en aanbodfactoren.  
 
Media-aandacht, die samen met openheid van en vertrouwen in de overheid als een 
belangrijke stigmafactor wordt gezien, heeft daarbij geen rol gespeeld. Op de 
marktprijzen van koopwoningen in Lekkerkerk-West hebben de vele berichten in de 
kranten geen vat gehad, eenvoudigweg omdat er van markttransacties geen sprake was 
vanwege onteigening en ontruiming. Die vonden in recordtijd plaats. Datzelfde geldt ook 
voor de sanering. Ook hier werden alle records gebroken en zijn kosten noch moeite 
gespaard. Dat kon vermoedelijk alleen omdat in die tijd regels voor bodemonderzoek en 
–sanering ontbraken. Die kwamen er kort daarna wel. Welke gevolgen dat heeft gehad 
voor niet alleen de aanpak van bodemverontreiniging in gifwijken die nadien werden 
ontdekt, maar vooral ook de betreffende woningmarkten valt op te maken uit het 
volgende hoofdstuk. Dat beschrijft een vergelijkende casestudy voor de Steendijkpolder-
Zuid en de Noord Nieuwlandsepolder-Zuid in Maassluis en de casus Raambuurt in 
Deventer.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7 Cases Maassluis en Deventer  
over de gevolgen van overheidshandelen en media-aandacht 
 
7.1  Inleiding 
 
De in het vorige hoofdstuk beschreven affaire Lekkerkerk-West bleek al gauw het ‘topje 
van de ijsberg’. Dat valt onder meer op te maken uit de zogenoemde Ginjaar-
inventarisatie, de eerste grote landelijke inventarisatie naar de omvang van de bodem-
problematiek uit het begin van de jaren tachtig van de vorige eeuw (en alle latere 
landelijke inventarisaties) die in paragraaf 3.3 aan bod kwam(en). De eerste prioriteit van 
politiek en bestuurders in die jaren lag daarom bij het vormen van adequaat 
(interim)beleid en geheel nieuwe wet- en regelgeving, gericht op de aanpak (onderzoek 
en sanering) van soortgelijke gevallen van bodemverontreiniging als in Lekkerkerk-West 
(Von Meijenfeldt, 1994). De Interimwet bodemsanering (Ibs), die in paragraaf 3.2 werd 
behandeld, is in dit verband illustratief. In aanmerking voor saneren kwamen daarbij 
alleen die gevallen van bodemverontreiniging die vooral een ernstig gevaar opleverden 
voor de volksgezondheid (en in mindere mate het milieu) of waarvan te verwachten was 
dat een dergelijk gevaar zich op korte termijn zou voordoen. Daarmee was het handelen 
van de overheid, die in eerste instantie verantwoordelijk was voor de saneringsoperatie, 
dus primair gericht op het wegnemen van de milieuhygiënische risico’s bij de meest 
urgente gevallen.  
 
Maar vanwege de omvang van de problematiek kwamen niet alle gevallen direct in 
aanmerking voor onderzoek en een eventueel noodzakelijke sanering. Voor afzonderlijke 
verontreinigingsgevallen betekende dat al snel ONBEKENDHEID over de omvang, de 
oorzaken en de gevolgen van deze verontreinigingen en ONZEKERHEID over de aanpak 
ervan, waarbij het gaat om de planning en financiering van het noodzakelijke onderzoek 
en een eventueel noodzakelijke sanering. Daarmee introduceerde het nieuwe 
bodembeleid ook NIEUWE RISICO’S die vooral psychosociaal (maatschappelijke onrust) en 
financieel-economisch (waarde, prijs en verkoopbaarheid van woningen) van aard waren, 
maar die bij de prioritering in de aanpak van de verontreinigingen in principe geen rol 
speelden. Dit hoofdstuk gaat over welke gevolgen dit heeft gehad voor de woningmarkt 
en welke rol daarbij het OVERHEIDSHANDELEN en de MEDIA-AANDACHT hebben gespeeld.  
 
Overheidshandelen en media-aandacht zijn volgens de uitkomsten van het in hoofdstuk 4 
beschreven literatuuronderzoek en conform het in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel 
model de dominante factoren als het gaat om woningprijzen bij bodemverontreiniging. Dit 
hoofdstuk zoomt in op de deze beide stigmafactoren. Verondersteld wordt dat beide 
factoren niet alleen onderling nauw samenhangen, maar dat ze ook alle twee afhankelijk 
zijn van het te doorlopen stappenplan voor bodemonderzoek en bodemsanering bij 
bodemverontreiniging, zoals dat in de Wet bodembescherming is vastgelegd. In dit 
hoofdstuk wordt dus nagegaan of en in welke mate dat zo is. Dat gebeurt door eerst een 
voor alle cases identieke werkwijze te beschrijven (paragraaf 7.2). Daarbij wordt 
aangegeven hoe de onderzochte gevallen van bodemverontreiniging en gifwijken zijn 
geselecteerd (paragraaf 7.2.1) en hoe vervolgens de benodigde dataverzameling en data-
analyse heeft plaatsgevonden (paragraaf 7.2.2).  
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
 
Daarna worden aan de hand van een vergelijkende casestudie in Maassluis (paragraaf 
7.3), waarbij de sanering van de Steendijkpolder-Zuid en de Noord Nieuwlandsepolder-
Zuid aan de orde komen, de mogelijke gevolgen van met name media-aandacht inzichte-
lijk gemaakt. Aan de hand van de Raambuurt in Deventer en de gevallen ‘gasfabriek’ en 
‘ijzergieterij’ gebeurt dat voor de mogelijke gevolgen van overheidshandelen (paragraaf 
7.4).1 In paragraaf 7.5 ten slotte worden dan de belangrijkste conclusies op een rijtje 
gezet.  
 
7.2  Werkwijze 
7.2.1  Selectie van gevallen en gifwijken 
 
Om een beeld te krijgen van wat de gevolgen kunnen zijn van de aandacht in de media 
en het optreden van de overheid is gezocht naar GEVALLEN VAN ERNSTIGE 
BODEMVERONTREINIGING2 die een woonwijk betreffen en die representatief zijn voor het 
Nederlandse saneringsbeleid van de jaren tachtig en negentig. Dat is dus allemaal van ná 
de in het vorige hoofdstuk beschreven ‘affaire Lekkerkerk’. Globaal omvat het de periode 
vanaf de totstandkoming van de Interimwet bodemsanering (Ibs) tot ongeveer de 
koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid, zoals in hoofdstuk 3 beschreven en die 
juist voor de eeuwwisseling haar intrede deed. In figuur 7.1 is dat op een tijdbalk globaal 
weergegeven samen met verschillende andere belangrijke jaartallen voor het 
Nederlandse saneringsbeleid voor die jaren.3  
 
 
Figuur 7.1.  Belangrijke jaartallen voor het Nederlandse saneringsbeleid voor de jaren ’80 en ‘90 
                                                          
1  Genoemde cases zijn de afgelopen jaren uitgebreid onderzocht met hulp van Wolleswinkel (2002) en Janssen 
(2004). Het gaat daarbij om doctoraal afstudeeronderzoeken die deel uitmaakten van het onderhavige promotie-
onderzoek. De onderzoeken werden mogelijk gemaakt door Royal Haskoning en geheel of gedeeltelijk gefinan-
cierd door het ministerie van VROM, Directoraat Generaal Milieubeheer (DGM). Aan de onderzoeken werd 
onder andere meegewerkt door de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM.  
2  Een geval van ernstige  bodemverontreiniging, aldus artikel 1 van de Wet bodembescherming, is een “geval van 
verontreiniging waarbij de bodem zodanig is of dreigt te worden verontreinigd, dat de functionele eigen-
schappen die de bodem voor mens, plant en dier heeft, ernstig zijn of dreigen te worden verminderd”. Zie ook 
paragraaf 3.2. 
3  Voor een nadere beschrijving van deze jaartallen wordt verwezen naar hoofdstuk 3. Dat geeft een beschrijving 
van de geschiedenis van de bodemsaneringsoperatie in Nederland en een overzicht van de belangrijkste en voor 
dit onderzoek relevante ontwikkelingen in het saneringsbeleid en de bodemwet- en regelgeving. 
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7.2 Werkwijze 
Selectiecriteria 
Gezien de probleemstelling en de onderzoeksvragen van dit onderzoek (paragraaf 1.4) 
moest het daarbij ook gaan om woonwijken van een zekere omvang waarbinnen 
voldoende koopwoningen voorkomen, zodanig dat het aan de hand van transactie-
gegevens van deze woningen mogelijk is om aan te geven of er sprake is (geweest) van 
een merk- en meetbaar effect van bodemverontreiniging op de waarde, de prijs en 
verkoopbaarheid van woningen in de wijk. Bovendien moest het gaan om gevallen van 
bodemverontreiniging en om woonwijken waarbij niet de eigenaar-bewoners opdraaiden 
voor de kosten van onderzoek en sanering, maar de bevoegde overheid (provincies)4 en 
waarbij er tevens nauwelijks of geen sprake is geweest van gebruiksbeperkingen. Alleen 
dan namelijk, aldus de probleemstelling van dit onderzoek (paragraaf 1.4), valt een 
eventueel waarde- en prijsdrukkend effect te verklaren door STIGMA, zeg maar de 
psychologische smet van bodemverontreiniging.  
 
Voor het overige zijn verschillende criteria gehanteerd voor de geschiktheid van de 
onderzochte gevallen en gifwijken, waardoor de resultaten van het onderzoek ook 
onderling enigszins vergelijkbaar zijn. Zo moest het bijvoorbeeld gaan om zogenoemde 
HISTORISCHE VERONTREINIGINGEN, dat wil zeggen verontreinigingen ontstaan vóór het begin 
van de bodemsaneringsoperatie in Nederland en ontstaan vóór dat de huidige woningen 
er zijn gerealiseerd.5 Daarnaast moest het gaan om duidelijk begrensde gevallen van 
bodemverontreiniging, zoals ook bedoeld in de betekenis van artikel 1 van de Wet 
bodembescherming.6 Concreet betekende dat voor dit onderzoek de gevallen min of 
meer de hele woonwijk moesten beslaan en dat de wijken daarmee zijn aan te merken 
als een zogenoemde GIFWIJK. Zo werden ze niet alleen in de volksmond genoemd, zo werd 
er vaak ook in de media over bericht. In de verzamelde krantenberichten voor de 
Steendijkpolder-Zuid en de Noord Nieuwlandsepolder-Zuid bijvoorbeeld wordt in de bijna 
600 verzamelde krantenberichten in meer dan 20% van de gevallen het woord ‘gifwijk’ in 
de kop boven het artikel gebruikt.7  
 
Overheidssaneringen 
Onderzoek en sanering moesten bovendien hebben plaatsgevonden door of in opdracht 
van de bevoegde overheid, dus door provincies en niet door derden, en zijn gefinancierd  
uit het onderzoeks- en saneringsprogramma van diezelfde provincies.8  
 
 
                                                          
4  Voor de betreffende periode waren de twaalf provincies en de vier grote gemeenten (Amsterdam, Rotterdam, 
Denhaag en Utrecht) bevoegd gezag inzake de Wet bodembescherming. Sinds 1 januari 2005 zijn daarnaast ook 
25 van de grootste gemeenten in Nederland verantwoordelijk voor het uitvoeren van en toezicht houden op de 
saneringsoperatie in Nederland. Aldus is er sprake van een steeds verdergaande decentralisatie van het 
bodemsaneringbeleid (zie ook hoofdstuk 3).  
5  Het gaat hier dus niet om historische verontreinigingen zoals bedoeld in de Wet bodembescherming, die 
overigens een onderscheid maakt tussen oude en nieuwe gevallen. Verontreiniging uit de periode vóór de 
inwerkingtreding van de Wet bodembescherming – 1 januari 1987 – zijn oude gevallen; de verontreinigingen in 
de periode daarna zijn nieuwe gevallen, aldus de ‘Circulaire inwerkingtreding saneringsregeling Wet 
bodembescherming’ (VROM, 1994 p. 22).  
6  Een geval van (bodem)verontreiniging, aldus artikel 1 van de Wet bodembescherming, is “een geval van 
verontreiniging of dreigende verontreiniging van de bodem dat betrekking heeft op grondgebieden die vanwege 
die verontreiniging, de oorzaak of de gevolgen daarvan in technisch, organisatorisch en ruimtelijke zin met 
elkaar samenhangen”. Zie ook voetnoot 2.  
7  Enkele voorbeelden in dit verband zijn de Nieuw Rotterdamse Courant d.d. 1 december 1985 ‘Onderzoeker 
laakt optreden overheid bij onderzoeken gifwijken’, Algemeen Dagblad d.d. 5 januari 1985 ‘Bewoners gifwijk 
willen belasting terug’, Rotterdams Nieuwsblad d.d. 9 januari 1985 ‘Uit briefwisseling over gifwijk SDP blijkt: 
provincie waarschuwde Maassluis al in 1971’ en bron onbekend d.d. 4 maart 1985 ‘Onderzoek in vier 
gemeenten wijst uit: bewoners van gifwijken meer overstuur van overheidsoptreden dan van de vervuiling’. 
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
8  
Belangrijk was ook dat alle woningen gedurende dit gehele traject behouden en bewoond 
bleven. Alleen dan namelijk is het mogelijk eventuele effecten van bodemverontreiniging 
in de markt waar te nemen Van ontruiming van de wijk zoals in Lekkerkerk-West en een 
eventuele sloop (bijvoorbeeld Zellingwijk te Gouderak9) mocht dus geen sprake zijn, 
omdat het anders niet mogelijk is het prijsverloop vóór, tijdens en ná de periode van 
onderzoek en sanering en daarmee het zogenoemde “life cycle effect” te bestuderen (zie 
hoofdstuk 4). En ofschoon de oorzaak en de aard van de verontreinigingen onderling 
mochten verschillen, moest de gekozen saneringsaanpak voor alle gevallen in principe 
dezelfde zijn, namelijk een LEEFLAAGSANERING.10  
                                                          
8  In artikel 7 van de voormalige Interimwet bodemsanering (Ibs) werd en in artikel 52 van de huidige Wet 
bodembescherming (Wbb) wordt geregeld dat de minister, na de ontvangst van een provinciaal (en 
gemeentelijk) milieuprogramma, vaststelt welke van de door de provincies aangewezen gevallen van 
bodemverontreiniging in aanmerking kwamen voor onderzoek of sanering. In artikel 4.14 (en 4.20) van de Wet 
milieubeheer (Wm) is de procedure van totstandkoming en de inhoud van deze provinciale (en gemeentelijke) 
milieuprogramma’s geregeld voor gevallen van bodemverontreiniging die voor onderzoek en sanering in 
aanmerking komen. Het programma geeft aan welke activiteiten met betrekking tot die gevallen de provincie 
(of gemeente) de eerstkomende vier jaren zal verrichten. Tevens geeft het programma het tijdstip aan waarop 
met het onderzoek of de sanering wordt aangevangen. Volgens de circulaire ‘Inwerkingtreding 
saneringsregeling Wet bodembescherming’ (VROM, 1994 p. 9) heeft het programma daarbij “hoofdzakelijk 
betekenis voor informatie en planning”. De besluitvorming naar aanleiding van onderzoek en over de sanering, 
aldus de circulaire, vindt immers per geval plaats.  
9  Zellingwijk te Gouderak (gemeente Ouderkerk) betreft een woonwijk van 96 woningen en enkele bedrijven 
gebouwd in de jaren ’60 op een niet alleen met bouw- en sloopafval, maar ook met chemisch afval opgehoogde 
laagte (zelling) in de Hollandsche IJssel. In 1981, kort na de affaire Lekkerkerk, wordt daar bodem-
verontreiniging ontdekt. In 1982 wordt besloten de wijk te ontruimen en de bodem te saneren. In 1983 koopt 
Domeinen namens de Nederlandse Staat alle woningen op. In 1985 valt zelfs het besluit de woningen te slopen. 
Maar na de sloop in 1986 worden voorlopig alleen tijdelijke beveiligingsmaatregelen genomen. Dat gebeurt 
door een damwand te plaatsen rondom de verontreiniging en door de bodem af te dekken met een asfaltlaag. 
Aldus worden verspreiding en blootstelling tegengegaan. Pas in 2000 ontwikkelt de overheid plannen voor de 
definitieve sanering en herinrichting van Zellingwijk. In 2002 wordt in dit verband de Stichting 
Herontwikkeling Zellingwijk opgericht. Maar het duurt nog tot 2005 voordat een aannemingsovereenkomst 
wordt gesloten met een uitvoerder voor een gecombineerde sanering en herontwikkeling van de wijk. In 2009, 
zo is de planning, moeten de sanering en herontwikkeling van Zellingwijk definitief achter de rug zijn. Bron: 
http://www.zellingwijk.nl en het historisch overzicht ‘Zellingwijk Gouderak: van een besmet verleden naar een 
schone toekomst’, een uitgave van de Stichting Herontwikkeling Zellingwijk d.d. april 2005. 
10  Een leeflaagsanering vindt plaats door de bovengrond te verwijderen en te vervangen door schone grond. Het 
kan ook voorkomen dat er schone grond wordt opgebracht zónder dat de bovengrond wordt ontgraven. In beide 
gevallen is er sprake van een zogenoemde IBC-sanering: isoleren, beheersen en controleren, zoals bedoeld in 
artikel 38 lid 3 van de Wet bodembescherming. Kenmerkend voor een leeflaagsanering is dat er een 
restverontreiniging in de bodem achterblijft en dat dus niet, zoals in bijvoorbeeld Lekkerkerk-West, een 
volledige verwijdering van alle verontreinigingen plaatsvindt. Voor dit onderzoek is dat van belang, omdat 
daarmee de vraag kan worden beantwoord of een eventuele restverontreiniging ook een blijvend effect heeft op 
de waarde, de prijs en de verkoopbaarheid van een woning op verontreinigde grond na saneren. En dat weer is 
van belang voor de koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid in 1997 en de eventuele gevolgen die dat kan 
hebben voor de woningmarkt. Sinds de koerswijziging en de introductie van functiegericht en kosteneffectief 
saneren hoeft de bodem namelijk niet langer in alle gevallen helemaal schoon te zijn (zie ook hoofdstuk 3). 
De dikte en de kwaliteit van de leeflaag is volgens nieuwe saneringsdoelstellingen sinds de koerswijziging van 
het bodemsaneringsbeleid in 1997 afhankelijk van het (beoogde) bodemgebruik. Meer gevoelig gebruik, 
waaronder wonen met (moes)tuinen, stelt hogere eisen aan de dikte en de kwaliteit dan minder gevoelig 
gebruik, bijvoorbeeld kantoren en industrie. Het rapport ‘Van Trechter naar zeef’ (1999), dat de basis vormt van 
het kabinetsstandpunt over deze functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van de bodemverontreiniging in 
1999, geeft concrete richtlijnen voor de gewenste dikte en kwaliteit van een leeflaag voor verschillende vormen 
van grondgebruik. Volgens artikel 1 van de ‘Regeling locatiespecifieke omstandigheden’ tenslotte (regeling van 
23 september 2002, nr. LMV2002043105, Stcrt. 2002, 195, zoals gewijzigd bij regeling van 23 mei 2003, Stcrt. 
2003, 105) is een leeflaag “een laag grond die wordt aangebracht om blootstelling aan de onderliggende 
verontreiniging te voorkomen, waarvan de fysieke en chemische kwaliteit is afgestemd op de bijbehorende 
vorm van bodemgebruik”.  
 
 
 
7.2 Werkwijze 
 
Tabel 7.1.  Overzicht van enkele kenmerken van de onderzochte gifwijken 
 
 
 
Bestaande, tweedehands woningen 
Onderzocht is de verkoop van bestaande woningen die stammen van voor de ontdekking 
van de verontreiniging. Het gaat aldus om de verkoop van tweedehands woningen (onder-
handse verkoopwaarde11) en geen nieuwbouwwoningen (vrij op naam prijs12). In het 
laatste geval namelijk worden waarde en prijs van een woning vooral bepaald door bouw- 
en grondkosten (gecorrigeerd voor eventueel noodzakelijke saneringskosten)13, terwijl in 
het eerste geval ze vooral afhankelijk zijn van concurrentieverhoudingen tussen vraag en 
aanbod. Door dus de verkoop te onderzoeken van al bestaande, tweedehands woningen, 
kan een beeld worden verkregen van hoe de markt reageert op het voorkomen van 
bodemverontreiniging, het bijbehorende onderzoek en een eventueel noodzakelijke 
sanering .  
7.2.2  Dataverzameling 
7.2.2.1  Onderzoeksvariabelen en hun onderlinge samenhang 
Zoals al bij de inleiding van dit hoofdstuk is aangegeven, gaat het er voor de cases in 
Maassluis en Deventer om na te gaan wat de gevolgen zijn van bodemverontreiniging, 
onderzoek en sanering voor woningprijzen in gifwijken en welke rol daarbij met name het 
OVERHEIDSHANDELEN en de MEDIA-AANDACHT spelen. 
                                                          
11  De onderhandse verkoopwaarde (vrij van huur en gebruik) is volgens Ten Have (2002 p. 94) “het meest 
waarschijnlijke bedrag dat bij onderhandse verkoop bij aanbieding vrij van huur en gebruik en op de voor de 
onroerende zaak meest geschikte wijze, na de beste voorbereiding, door de meest biedende gegadigde zou zijn 
besteed, waarbij de wettelijke transactiekosten voor rekening van de koper komen”. De wettelijke transactie-
kosten worden ook wel aangeduid als de zogenoemde ‘kosten koper’. Daartoe behoren onder andere de over-
drachtsbelasting en notariskosten plus een eventueel makelaarscourtage (Van der Velde, 1998).  
12  In sommige gevallen, zoals bij nieuwbouwwoningen, komen de wettelijke transactiekosten niet voor rekening 
van de koper maar van de verkoper, bijvoorbeeld een projectontwikkelaar of een ontwikkelende bouwer. We 
spreken dan van vrij-op-naam-prijzen.   
13  Verwezen wordt hier naar de zogenoemde kostenbenadering, zoals bedoeld door Millington (1988), Ten Have 
(1992&2002) en Kousemaeker (1998). Die vindt haar grondslag in de productiekosten van een woning, 
vermeerderd met de grondprijs. Kosten voor een eventuele bodemsanering worden daarbij in mindering 
gebracht op grondprijs. Zie in dit verband ook paragraaf 4.4, waarin in Nederland gebruikte taxatiemethoden 
worden beschreven voor de waardering van vervuild vastgoed.  
Omvang van de wijk
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62,5%
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20%
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Raambuurt, Deventer
als geheel
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226 
53,5%
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38%
gasfabriek
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116 
100%
87
75%
1983
1996
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
 
Conform het in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel model worden de jaargemiddelde 
koopprijzen van woningen daarbij opgevat als de te onderzoeken variabele en zijn het 
overheidshandelen en de media-aandacht factoren die deze jaargemiddelde koopprijzen 
(mede) bepalen. Voor alle in dit hoofdstuk beschreven cases worden op die manier 
steeds drie elementen onderscheiden.  
 
- Het EERSTE element zijn alle in een woonwijk GEREALISEERDE KOOPPRIJZEN voor woningen 
voor een periode van vóór de ontdekking van de verontreiniging tot ná de (aanvang 
van de) sanering ervan. Door op basis hiervan de jaargemiddelde koopprijzen in een 
wijk te berekenen en het verloop hiervan vervolgens te vergelijken met lokale, 
regionale en/of landelijke referenties kan worden vastgesteld of en in welke mate er 
sprake is van een stigma-effect.  
- Het TWEEDE element betreft het OVERHEIDSHANDELEN. Daarbij gaat het om de vraag wat 
er met de verontreinigde bodem gebeurt. Concreet gaat het om het te doorlopen 
stappenplan voor bodemonderzoek en –sanering, zoals dat in tabel 7.2 is 
weergegeven, en de daarmee samenhangende besluiten. In dat laatste geval gaat 
het o.a. om beschikkingen betreffende ernst en urgentie en de goedkeuring van het 
saneringsplan.  
- Het DERDE element ten slotte is de MEDIA-AANDACHT. Daarbij gaat het om het aantal 
verschenen krantenberichten in regionale en landelijke dagbladen over de 
betreffende wijk, de daar aanwezige bodemverontreiniging en de uitvoering van het 
bodemonderzoek en de bodemsanering.  
 
In paragraaf 5.4 werden de onderlinge relaties tussen deze elementen al uitgebreid 
beschreven en in figuur 5.3 van datzelfde hoofdstuk ook schematische weergegeven. 
Gebaseerd hierop worden in het navolgende de jaargemiddelde koopprijzen opgevat als 
een afhankelijk variabele, waarvan het verloop wordt bepaald door de beide andere, 
onafhankelijke variabelen: overheidshandelen en media-aandacht. Stigma, de oorzaak 
van een eventueel prijseffect, vormt als zodanig geen aparte onderzoeksvariabele.  
 
Overheidshandelen en media-aandacht worden opgevat als de belangrijkste stigma-
bepalende factoren. Tussen deze beide factoren bestaat, zo is de verwachting conform 
het in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel model, een wederzijdse relatie. De gevolgen 
die stigma heeft op het koopprijsverloop, wordt het stigma-effect genoemd. Dat is het 
verschil in jaargemiddelde koopprijzen, of eigenlijk het koopprijsverloop, tussen enerzijds 
de woningen in een wijk die is gebouwd op verontreinigde grond en anderzijds lokale, 
regionale en/of landelijke referenties.  
7.2.2.2  Transactieprijzen en –gegevens 
Om de gevolgen van bodemverontreiniging op de woningmarkt in de betreffende gifwijken 
te kunnen beschrijven is – net als voor Lekkerkerk-West (hoofdstuk 6) – gebruikgemaakt 
van gegevens afkomstig van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoed-
deskundigen NVM.14 Zij stelde hiervoor haar transactiegegevens beschikbaar van alle 
woningen in heel Nederland voor de jaren 1975 tot en met 2000.  
                                                          
14  Om te kunnen beoordelen of bodemverontreiniging, onderzoek en sanering invloed hebben op het verloop van 
de jaargemiddelde koopprijzen van woningen in gifwijken in Nederland, kan gebruik worden gemaakt van 
verschillende informatiebronnen met koopprijsgegevens. De belangrijkste twee zijn het Kadaster en de NVM. 
Voor een vergelijking tussen beide wordt verwezen naar hoofdstuk 2 intermezzo 2.8.  
 
 
 
7.2 Werkwijze 
 
Gebaseerd op de grenzen van de betreffende gevallen van bodemverontreiniging en met 
behulp van gemeentelijke huisnummerkaarten voor de verschillende wijken, is uit deze 
gegevens een selectie gemaakt van alle voor dit onderzoek relevante woningtransacties. 
Berekend zijn vervolgens de JAARGEMIDDELDE KOOPPRIJZEN. Dat is het rekenkundige 
gemiddelde van alle in een jaar in de betreffende woonwijk verkochte (koop)woningen.15  
 
Het verloop van deze prijzen is vervolgens per wijk vergeleken met lokale, provinciale 
en/of landelijke referenties. Figuur 7.2 geeft één van die referenties weer, te weten het 
verloop van de jaargemiddelde koopprijzen van alle woningen voor Nederland als geheel 
voor de jaren 1975 tot en met 2000. Een soortgelijk verloop is ook waarneembaar op 
provinciale en op lokale schaal in heel Nederland. 
 
 
 
Figuur 7.2.  Jaargemiddelde koopprijzen van woningen in Nederland als referentie voor de 
casestudies Maassluis en Deventer 
Bron: NVM 
 
 
                                                          
15  Volgens de literatuur (o.a. Fleming & Nellis, 1992 en 1994 en Meese & Wallace, 1997) kunnen zogenoemde 
“price index methods for property markets” worden onderverdeeld in twee categorieën. De eerste zijn 
eenvoudige prijsindexen waarbij bijvoorbeeld gemiddelde en/of mediane koopprijzen van woningen per 
tijdseenheid worden berekend. Zij houden geen rekening met fysieke woningkenmerken zoals het soort 
woningen en de ouderdom van een woning, de grootte en de staat van onderhoud ervan. Afhankelijk van de 
woningvoorraad waarop deze indices betrekking hebben, kunnen zij prijsveranderingen in de markt soms 
minder accuraat weergeven dan bijvoorbeeld gestandaardiseerde prijsindexmethodes (bijvoorbeeld hedonische 
prijsmethodes) en “ repeat sales” of “fixed-sample” methodes. Door namelijk te standaardiseren of alleen te 
kijken naar prijsverschillen bij de wederverkoop van steeds dezelfde objecten kunnen fysieke woning-
kenmerken die eventuele verschillen in jaargemiddelde en/of mediane koopprijzen in sterke mate kunnen 
beïnvloeden, worden uitgesloten. Geconstateerde verschillen zijn dan alleen toe te schrijven aan marktfactoren, 
zoals de in paragraaf 5.2 beschreven vraag- en aanbodfactoren of eventueel aanwezige externe factoren. Voor 
de Britse woningmarkt wordt in dit verband verwezen naar Fleming & Nellis (1992 en 1994) en voor de 
Amerikaanse woningmarkt naar Meese & Wallace (1997). Francke et al (2000) ten slotte geven een uitgebreide 
beschrijving van het gebruik, de verschillen, en de voor- en nadelen tussen deze prijsindexen voor de 
Nederlandse situatie.  
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In paragraaf 2.5.1 werd het koopprijsverloop van figuur 7.2 al eerder besproken. Het 
koopprijsverloop van woningen in de onderzochte gifwijken kan niet los worden gezien 
van deze algemene prijsontwikkelingen op de woningmarkt. Dat geldt ook voor de 
jaartallen van figuur 7.1 die belangrijke gebeurtenissen en veranderingen in het 
saneringsbeleid en in bodemwet- en regelgeving markeren en waarvan de achtergronden 
in hoofdstuk 3 aan de orde kwamen. Ook werd in paragraaf 2.5.1 aangegeven hoe ze 
zich verhouden tot de algemene koopprijsontwikkelingen van figuur 7.2. 
 
Zo lang eigenaar-bewoners niet opdraaien voor de kosten van onderzoek en sanering en 
er van gebruiksbeperkingen geen sprake is, worden eventuele verschillen tussen het 
koopprijsverloop voor woningen in de onderzochte gifwijken met schone referenties en 
aanwijsbare veranderingen in het verloop voor dit onderzoek opgevat als zogenoemde 
stigma-effecten (zie ook paragraaf 1.4). Op grond van deze definitie en het gehanteerde 
en in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel model worden deze effecten verondersteld 
het gevolg te zijn van overheidshandelen en/of media-aandacht. Nagegaan wordt of dat 
zo is (of wat dan wel de (vermoedelijke) oorzaak is) en in welke mate dat gevolgen heeft 
voor de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen in een gifwijk. 
7.2.2.3  Overheidshandelen en het verloop van bodemonderzoek en –sanering 
Bij het overheidshandelen wordt voor de cases Maassluis en Deventer het handelen 
bedoeld dat direct verband houdt met de verrichte bodemonderzoeken en de 
uiteindelijke uitvoering van de bodemsanering. Dat was, zoals al eerder aangegeven 
(hoofdstuk 3), in de jaren tachtig en negentig het domein van de (provinciale) overheid. 
Het handelen van de overheid wordt beschreven aan de hand van het verloop van de 
verrichte bodemonderzoeken en de uitvoering van de uiteindelijke bodemsanering. 
Daarbij is gebruik gemaakt van het in tabel 7.2 beschreven STAPPENPLAN VOOR ONDERZOEK 
EN SANERING dat voor die jaren gold en van bij de betrokken overheden beschikbare 
gegevens en rapporten. Onderscheiden worden het eerste (oriënterend of verkennend) 
onderzoek, het nader onderzoek, het saneringsonderzoek, het saneringsplan, de aanvang 
van de sanering en de afronding ervan bij het vaststellen van het evaluatierapport.  
 
Het in tabel 7.2 weergegeven stappenplan voor onderzoek en sanering is een MODEL 
STAPPENPLAN. De praktijk leert namelijk dat vooral het nader onderzoek en het 
saneringsonderzoek vaak gefaseerd worden uitgevoerd. Bij het NADER ONDERZOEK namelijk 
worden in veel gevallen eerst alle verontreinigingen in de grond en in het bovenste grond-
water in kaart gebracht, worden vervolgens eventuele verontreinigingen in het diepere 
grondwater afgeperkt en vindt pas daarna een risicobeoordeling plaats die de veront-
reinigingen met zich meebrengen voor mens, plant en dier.16 Bij het SANERINGSONDERZOEK 
geldt iets soortgelijks. Daarbij wordt vaak eerst een preselectie gemaakt van geschikte 
methoden en technieken op hoofdlijnen en worden daarna, in een volgende fase, 
alternatieven tegen elkaar afgewogen; milieuhygiënisch, technisch en financieel op basis 
van locatiespecifieke omstandigheden.17  
                                                          
16  Het protocol nader onderzoek dat afkomstig is uit de jaren ’90 is in dat verband illustratief. Dat bestaat namelijk 
uit twee delen. Het eerste deel (Lamé & Mosman, 1993) richt zich primair op de aard en concentraties van ver-
ontreinigende stoffen en de omvang van verontreinigingen. Het tweede deel (Koolenbrander, 1995) is bedoeld 
om de urgentie van bodemsanering te bepalen als er sprake is van een geval van ernstige bodemverontreiniging. 
17  In de jaren ’90 werd, net als voor het nader onderzoek, ook voor het saneringsonderzoek een gefaseerde aanpak 
ontwikkeld: het zogenoemde beslismodel systeemkeuze bodemsanering (Van Tiel et al, 1993). Daarbij werd in 
een eerste (voor)fase een voorselectie van saneringsvarianten gemaakt. Vervolgens werden deze varianten uit-
gewerkt, waaronder een meest sobere en doelmatige multifunctionele sanering en een minimum IBC-sanering.  
 
 
 
7.2 Werkwijze 
Tabel 7.2.  Stappenplan voor bodemonderzoek en –sanering 
 
 
Bron:  Van de Griendt (2000) en Absil et al (2003) 
                                                                                                                                                       
Op basis van zogenoemde locatiespecifieke omstandigheden (milieuhygiënisch, technisch en financieel) werd 
daaruit vervolgens de meest kosteneffectieve saneringsvariant geselecteerd. Vaak echter moest daarbij nog het 
nodige (aanvullend) veld- en laboratoriumonderzoek worden verricht om tot een voorselectie dan wel 
uitwerking te kunnen komen van een of meerdere saneringsvarianten.  
Stap
1
2
3
4
5
6
Omschrijving
Oriënterend of verkennend onderzoek
Nader onderzoek
Saneringsonderzoek
Saneringsplan
Bestek & Aanbesteding
Sanering
Evaluatie & Nazorg
Doelstelling
Vaststellen van de aan- of afwezigheid van bodem-
verontreiniging.
Bepaling van de omvang van de verontreiniging en de 
risico’s die dat met zich meebrengt voor mens en milieu. 
Het moet antwoord geven op drie vragen: 
1. Is er sprake van een geval van ernstige bodem-
verontreiniging?*
2. Is een spoedige sanering noodzakelijk?* 
(voorheen urgentie)
3. Op welk tijdstip moet de sanering aanvangen?*
Saneringsdoelstelling wordt vastgelegd en gemotiveerd. 
Verschillende saneringsvarianten worden onderling 
vergeleken en beoordeeld op onder andere kosten-
effectiviteit.
De in het saneringsonderzoek gekozen variant wordt  
gedetailleerd uitgewerkt, zodanig dat op basis hiervan 
een bestek kan worden gemaakt. Het bevat onder meer 
een beschrijving van de saneringsmaatregelen en de  
effecten plus een begroting van de kosten.**
De uit te voeren maatregelen worden in een bestek 
beschreven of in een minder gedetailleerde werk-
omschrijving. Het bestek (of de werkomschrijving) vormt 
de basis voor de aanbesteding / opdrachtverlening van 
de saneringsuitvoering.
De verontreinigde bodem wordt gesaneerd, bijvoorbeeld 
middels dig & dump voor grond en pump & treat voor 
grondwater, als er sprake is van een multifunctionele 
sanering, of door het aanbrengen van isolerende maat-
regelen en voorzieningen (IBC-sanering).
Na afloop van de sanering wordt nagegaan in  
hoeverre de in het saneringsplan vastgelegde sanerings-
doelstellingen zijn gehaald (evaluatie).***
Bij een IBC-sanering dienen maatregelen en voor-
zieningen in stand te worden gehouden (nazorg).***
Toelichting:
* De formele vaststelling hiervan geschiedt door het bevoegd gezag in een beschikking (Wbb art. 29.1 en. art. 37.1).
** Het saneringsplan dient te worden voorgelegd aan het bevoegd gezag die met het saneringsplan moet instemmen 
(Wbb art. 39.2). 
*** Met ingang van 1 januari 2006 moet het bevoegd gezag ook instemmen met het evaluatieverslag en het nazorgplan 
(Wbb art. 39c.2 en art. 39d.3). 
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Vaak wordt daarbij ook nog aanvullend veld- en laboratoriumonderzoek verricht om tot 
een voorselectie dan wel uitwerking te kunnen komen van een of meerdere 
saneringsvarianten. Tabel 7.5 illustreert een dergelijke fasering voor de Raambuurt in 
Deventer. Dat geldt zowel voor het nader onderzoek als voor het saneringsonderzoek.  
 
Gezien de regels die er gelden voor onderzoek en sanering en vooral de kosten die 
daarmee samenhangen, is het heel begrijpelijk dat voor een dergelijke fasering wordt 
gekozen. Maar voor eigenaar-bewoners en omwonenden van een gifwijk betekent het wel 
dat het vaak veel meer tijd kost alvorens er niet alleen duidelijkheid komt over de 
mogelijke gevolgen van de aanwezige bodemverontreiniging voor de (volks)gezondheid, 
maar ook zekerheid over de aanpak en de financiering ervan. Dat kan belangrijke 
gevolgen hebben voor het vertrouwen in de voor onderzoek en sanering verantwoorde-
lijke overheid. Bovendien kan de angst van bewoners daarbij gevoed worden door 
berichtgeving in de media, met alle gevolgen van dien voor de woningmarkt.  
7.2.2.4  Media-aandacht 
Bij de media-aandacht gaat het om de berichtgeving in met name kranten. Het aantal 
berichten over bodemverontreiniging, onderzoek en sanering in een wijk in regionale en 
landelijke dagbladen is in kaart gebracht. Net als voor Lekkerkerk-West is gebruik-
gemaakt van gegevens afkomstig uit provinciale en gemeentelijke archieven, waaronder 
die van de provincie Zuid-Holland en DCMR Milieudienst Rijnmond, de gemeente 
Maassluis en de gemeente Deventer. Er heeft uitsluitend een kwantitatieve analyse 
plaatsgevonden. De aard van de berichtgeving is niet nader onderzocht.  
 
7.3  Vergelijkende casestudie Maassluis 
 
In deze paragraaf komen de resultaten aan bod van een vergelijkende casestudie in 
Maassluis. Het gaat daarbij om twee op het eerste gezicht vergelijkbare woonwijken, 
vrijwel naast elkaar gelegen in dezelfde woningmarkt (figuur 7.3). In de eerste helft van 
de jaren tachtig wordt in beide wijken kort na elkaar bodemverontreiniging ontdekt. De 
oorzaak en de aard van de verontreinigingen zijn vrijwel identiek. Dat geldt ook voor de 
sanering ervan eind jaren negentig. Toch zijn de gevolgen van de vervuiling voor het 
koopprijsverloop van de woningen in de wijk voor beide gevallen heel verschillend. 
Verschillen in media-aandacht hebben daarbij een doorslaggevende rol gespeeld, zo blijkt 
uit het navolgende.  
 
7.3.1  Voorgeschiedenis, oorzaak, aard en omvang verontreiniging 
 
Bouwen op bagger 
De Steendijkpolder-Zuid (SDP) en de Noord Nieuwlandsepolder-Zuid (NNP) waren tot het 
begin van de jaren zestig in gebruik voor landbouwdoeleinden. Daarna zijn beide polders 
opgespoten met onderhoudsbaggerspecie afkomstig uit de Rotterdamse havens.18 Voor 
de Steendijkpolder-Zuid gebeurde dat in de periode 1962-1964 en voor de Noord-
Nieuwlandsepolder-Zuid in drie fases, te weten in 1961, 1966 en 1967. In de 
Steendijkpolder-Zuid gaat het om een oppervlak van circa 23 hectare. De dikte van de 
laag  baggerspecie  varieert  van  3,75 tot 5 meter.  In  de Noord-Nieuwlandsepolder  Zuid 
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18 
gaat het om ongeveer 21 hectare en heeft het pakket een dikte van circa 3,5 meter (BIO, 
1987 en Anoniem, 1996 & 2000). Nadat de polders zijn opgespoten en bouwrijp ge-
maakt, is in beide polders nieuwbouw gerealiseerd; van 1975 tot 1983 voor de Steendijk-
polder-Zuid en van 1969 tot 1984 voor de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid. Tabel 7.4 
geeft een overzicht van het aantal en de soortwoningen die daarbij in beide wijken zijn 
gebouwd. In paragraaf 7.3.3 worden beide woningbestanden nader besproken en 
onderling vergeleken.  
 
 
 
Figuur 7.3.  Ligging Steendijkpolder-Zuid en Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid in Maassluis 
Bron: Google Earth 
 
Eerste onderzoeken 
Kort nadat de laatste woningen in beide wijken zijn opgeleverd, wordt onderzoek verricht 
naar de herkomst en vermoedelijke samenstelling van de grond in beide wijken. Er 
vinden indicatieve en oriënterende bodemonderzoeken plaats en aldus wordt de 
verontreiniging ontdekt.  De bodem  onder  beide  woonwijken  blijkt  te  zijn verontreinigd 
                                                          
18  Het Bijzonder Inventariserend Onderzoek (BIO) ‘Baggerspecielocaties in het Rijnmondgebied’ van 1987 
spreekt in dit verband van zogenoemde loswallen. Volgens bijlage 4.7 van dit BIO (‘gegevens baggerspecie-
locaties gemeente Maassluis’) is de Steendijkpolder-Zuid vooral gesitueerd op loswal nummer 73 (en in 
mindere mate loswal nummer 71) en gaat het daarbij om slib afkomstig uit de Rotterdamse stadhaven, waar-
onder de 1e en 2e Petroleumhaven, de Chemiehaven en de St. Laurenshaven. De Noord-Nieuwlandse-polder-
Zuid is volgens diezelfde bijlage gebouwd op loswal nummer 74. De herkomst van het materiaal wordt daarbij 
omschreven als “vrijgekomen specie bij aanleg Vulcaanhaven” en “onderhoudsbagger Maassluise haven en 
Oudehaven te Vlaardingen”.   
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met onder andere zware metalen, polycyclische aromatische koolwaterstoffen (PAK’s) en 
bestrijdingsmiddelen (drins).19, 20 De uitkomsten van deze eerste onderzoeken geven 
aanleiding tot nader onderzoek.  
 
Gevaar voor mens en milieu 
In de periode 1983-1986 vindt dat nader onderzoek plaats voor de Steendijkpolder-Zuid 
en van 1988 tot 1990 voor de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid (Anoniem, 1996 & 2000). 
De milieuhygiënische risico’s die de geconstateerde verontreinigingen met zich mee-
brengen zijn volgens Wolleswinkel (2002) onderling vergelijkbaar.21 De provincie Zuid-
Holland spreekt in haar beschikking op het nader onderzoek voor de Noord-Nieuwlandse-
polder-Zuid over “actuele risico’s voor mens en milieu” en “een hoge mate van urgentie” 
(beschikking d.d. 8 december 1998, kenmerk 936018).22 Voor de Steendijkpolder-Zuid is 
een dergelijke beschikking overigens nooit afgegeven. Dat heeft alles te maken met de 
inwerkingtreding van de saneringsregeling Wet bodembescherming (Staatsblad 1994, 
331/333)23 en de overgangsbepalingen voor de afwikkeling van lopende onderzoeks- en 
saneringswerkzaamheden in het kader van de Interimwet bodemsanering.24  
 
7.3.2  Aanpak van de verontreiniging 
 
Tot zover zijn de cases Steendijkpolder-Zuid en Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid onderling 
heel goed vergelijkbaar. Dat geldt in principe ook voor de uiteindelijke aanpak van de 
verontreiniging. In beide gevallen namelijk is gekozen voor een zogenoemde LEEFLAAG-
SANERING, zij het dat de dikte daarvan tussen beide wijken verschilt. De weg daar naartoe 
echter is voor beide gevallen heel verschillend. Dat valt op te maken uit onderstaande 
gegevens, afkomstig van de provincie Zuid-Holland voor de Steendijkpolder-Zuid 
(Anoniem, 1996) en van de DCMR Milieudienst Rijnmond25 voor de Noord-Nieuwlandse-
polder-Zuid (Anoniem, 2000). Tabel 7.3 geeft een overzicht van de belangrijkste jaar-
tallen en kenmerken van beide saneringen. 
                                                          
19  Drins is een verzamelnaam voor een groep zogenoemde chloorkoolwaterstof bestrijdingsmiddelen, waartoe 
onder andere aldrin, dieldrin, isodrin, endrin en telodrin behoren.  
20  De bewoners van de Steendijkpolder-Zuid worden hierover geïnformeerd op 23 augustus 1983. Op die dag, zo 
valt uit het ‘historisch overzicht in vogelvlucht’ voor de Steendijkpolder-Zuid op te maken, ontvangen zij een 
brief van het Openbaar Lichaam Rijnmond met de mededeling dat de grond onder hun huizen is verontreinigd 
(Anoniem, 1996). 
21  Volgens Wolleswinkel (2002) ging het daarbij om een gevaar van blootstelling voor mensen door met name a. 
ingestie van grond door kinderen, b. consumptie van met name bladgroenten uit eigen tuin met aangehangen 
verontreinigde grond en c. inhalatie van binnenlucht door uitdamping van verontreinigingen naar kruip- en 
leefruimten. Dat zijn volgens de Gezondheidsraad (2004) ook vandaag de dag de belangrijkste blootstellings-
routes bij bodemverontreiniging voor mensen. Voor Maassluis kwam daar echter nog bij dat ook consumptie 
van verontreinigd drinkwater niet kon worden uitgesloten. Dat zou dan het gevolg (kunnen) zijn van permeatie 
van verontreinigende stoffen door drinkwaterleidingen. 
22  Dat betekent dat op grond van artikel 37 lid 2 van de Wet bodembescherming alsmede de circulaire ‘Bepaling 
saneringstijdstip voor gevallen van ernstige verontreiniging waarvoor sanering urgent is’ (ministerie van 
VROM d.d. 18 februari 1997) zo spoedig mogelijk – doch uiterlijk binnen vier jaar nadat de beschikkingen zijn 
afgegeven – met de sanering moet worden begonnen.  
23  Zie in dit verband paragraaf 3.2. 
24  Zie in dit verband de ‘Circulaire inwerkingtreding saneringsregeling Wbb (VROM, 1994 p. 52-53). 
25  DCMR Milieudienst Rijnmond verricht voor het Rijnmondgebied een aantal bodemtaken voor de provincie 
Zuid-Holland en een aantal gemeenten. Daartoe behoren onder andere de controle van bodemonderzoeken en 
saneringsplannen, het houden van toezicht op bodemsaneringen door particulieren en bedrijven en soms het 
saneren van de bodem met gemeenschapsgeld. Bron: http://www.dcmr.nl. 
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Steendijkpolder-Zuid 
Naar aanleiding van het nader onderzoek brengt de Ambtelijke Overleggroep Steendijk-
polder-Zuid in april 1987 advies uit. In deze overleggroep zitten vertegenwoordigers van 
niet alleen de gemeente, de provincie en de regionale inspectie voor de volksgezondheid 
en de milieuhygiëne, maar ook bewoners van de wijk. De overleggroep adviseert om een 
integrale afgraving van 1,75 meter in de gehele wijk uit te voeren. De gemeenteraad van 
Maassluis steunt dit advies. In september besluit de provincie Zuid-Holland echter om, in 
afwijking van het advies van de ambtelijke overleggroep, de tuinen en het aangrenzende 
groen niet tot een diepte van 1,75 meter maar 1,30 meter af te graven. Daarop neemt de 
gemeenteraad van Maassluis een motie aan waarin hij dit voorstel afkeurt. Voor de toen-
malige minister van VROM (Ed Nijpels) is dat de reden om in 1987 advies te vragen aan 
de Technische Commissie Bodembescherming (TCB, 1988) met betrekking tot de ont-
gravingsdiepte. De TCB acht een diepte van 70 centimeter voldoende. Dat weer is voor 
gemeente, provincie én bewoners reden om een afwijzende reactie op het TCB-rapport te 
sturen aan de Minister van VROM. Wat volgt is een eindeloze discussie tussen de 
verschillende overheden en met de bewoners over de diverse ontgravingsvarianten, 
bijbehorende kostenramingen en een verdeling van de kosten. In 1989 weten gemeente 
en provincie een tussenoplossing te bewerkstelligen. Dit vormde het begin van de 
zogenoemde ‘bespreekvariant’. Maar het zou nog tot 1992 duren voor dat ook de meeste 
bewoners van de Steendijkpolder-Zuid instemden met deze aanpak. Aan het eind van dat 
jaar gaat ook de gemeenteraad akkoord met deze variant en de extra kosten die dat met 
zich meebrengt.26 Resultaat is dat er wordt gestreefd naar het ontgraven van de 
verontreinigde bagger tot 1,30 meter, maar dat de dikte van een schone leeflaag van ten 
minste één meter overal wordt gegarandeerd. Nadat de besluitvorming over de aanpak 
rond is, gaat het snel. In 1994 wordt het sanerings- en herinrichtingsplan opgesteld en 
een besteksraming gemaakt. Begin 1995 worden het plan en de begroting ingediend bij 
het ministerie van VROM, die vervolgens de toezegging doet dat het Rijk 43,5 miljoen 
gulden (bijna € 20 miljoen) beschikbaar stelt. Daarna vindt in februari 1996 aan-
besteding plaats en in augustus van dat jaar wordt met de sanering begonnen. Ruim 
twee jaar later, in februari 1999, is de gehele wijk van een schone leeflaag voorzien en 
zijn de tuinen opnieuw aangelegd.  
 
Noord-Nieuwlandsepolder Zuid 
Naar aanleiding van het nader onderzoek wordt in 1994 een saneringsonderzoek uit-
gevoerd voor de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid. Verschillende saneringsvarianten 
worden uitgewerkt. De projectgroep die het onderzoek begeleidt, bestaat uit vertegen-
woordigers van onder meer de gemeente Maassluis, nutsbedrijven, kabel- en leiding-
exploitanten en bewoners van de wijk. Anders dan in de Steendijkpolder-Zuid ontstaat er 
in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid geen onenigheid over de te kiezen saneringsvariant. 
Bij de afweging multifunctioneel of IBC saneren27 namelijk  spreekt de  projectgroep  haar  
                                                          
26  De totale kosten van de sanering worden, bij het opstellen van het saneringsplan en de begroting in 1995 
geraamd op 55 miljoen gulden (circa € 25 miljoen). Daarvan stelde het rijk, aldus het ‘historisch overzicht in 
vogelvlucht’ (Anoniem, 1996), 43,5 miljoen gulden (€ 19,7 miljoen) beschikbaar en bedroeg de wettelijke 
bijdrage van de gemeente 10%. De overige kosten werden door de gemeente Maassluis extra ter beschikking 
gesteld om de zogenoemde ‘bespreekvariant’ te kunnen uitvoeren en daarmee een minimale leeflaag van één 
meter te kunnen garanderen en waar mogelijk te streven naar een dikte van 1,30 meter.  
27  Deze afweging vond plaats aan de hand van het ‘Beslismodel Systeemkeuze Bodemsanering’ (Van Tiel et al, 
1993) dat is opgesteld in opdracht van het Vakberaad Bodemsanering van het Interprovinciaal Overleg (IPO). 
Het model geeft richtlijnen voor het opstellen, uitwerken en beoordelen van saneringsvarianten tijdens het 
saneringsonderzoek.  
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voorkeur uit voor een leeflaagconstructie. Daarbij is de dikte van de leeflaag afhankelijk 
van het bodemgebruik. Desondanks duurt het nog tot 1987 voor dat met het opstellen 
van een saneringsplan wordt begonnen. Het plan is niet eerder klaar dan in 1998. Op 8 
december 1998 wordt het formeel vastgesteld. In voor- en achtertuinen en op o.a. 
speelplaatsen wordt, vanwege het intensieve bodemgebruik, ontgraven tot 1,20 meter en 
wordt de verontreinigde grond vervangen door schone grond en teelaarde. In gebieden 
waar het gevaar van blootstelling veel minder is (bijvoorbeeld groenstroken en parken) 
volstaat saneren tot een halve meter. Vooruitlopend op de sanering van de gehele wijk 
door de overheid voert de eigenaar van de flats in 1999 in eigen beheer een sanering uit 
rondom de flats. Nadat de financiering voor de sanering is geregeld28, vindt in september 
2000 de aanbesteding plaats. In december van dat jaar begint de aan-nemer met de 
eerste voorbereidingen. De daadwerkelijke sanering vangt vervolgens aan op 9 februari 
2001. Ruim anderhalf jaar later, in september 2002, is de sanering afgerond.  
 
Tabel 7.3  Overzicht van enkele belangrijke jaartallen en enkele kenmerken van de 
29bodemsanering van de Steendijkpolder-Zuid en de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid  
 
 
Bron: Archiefgegevens provincie Zuid-Holland en DCMR Milieudienst Rijnmond, nieuwsbrieven en 
het ‘historisch overzicht in vogelvlucht’ voor de SDP en NNP (ANONIEM, 1996 en 2000) 
                                                                                                                                                       
Met behulp van het model is het mogelijk om op basis van zogenoemde locatiespecifieke omstandigheden 
(LSO-criteria) de meest sobere en doelmatige variant uit verschillende in het sanerings-onderzoek aangedragen 
varianten te kiezen. Daartoe moeten in ieder geval een minimum IBC-sanering en een multifunctionele sanering 
(herstelvariant) worden uitgewerkt.  
28  Daartoe is op 20 oktober 2000 een convenant afgesloten tussen het ministerie van VROM, de provincie Zuid-
Holland, de gemeente Maassluis, de Woningstichting Maassluis en de eigenaar van de flats.  
29  Van een formeel einde van de sanering was overigens pas sprake toen de evaluatierapporten van de sanering in 
een brief van de provincie Zuid-Holland werden vastgesteld. Voor de Steendijkpolder-Zuid was dat op 20 juli 
2001 (kenmerk DWM/2000/10085/1). Voor de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid was dat op 19 september 2003 
(kenmerk 936018/S21/S30 20140491). Met de ‘Wijziging van de Wet bodembescherming en enkele andere 
wetten in verband met wijzigingen in het beleid inzake bodemsaneringen’ (Staatsblad 2005, 680) is een 
dergelijke beschikking op het evaluatierapport pas bij wet geregeld. Op grond van artikel 39c lid 2 moet het 
bevoegd gezag voortaan formeel instemmen met het evaluatieverslag van de sanering. 
Opspuiten met baggerspecie
Woningbouw
1. Eerste bodemonderzoek
2. Rapportage nader onderzoek
3. Saneringsonderzoek
4. Saneringsplan + besluit
5. Aanvang sanering
6. Einde sanering
Aard van de verontreiniging
Belangrijkste sanerings-
maatregelen
Steendijkpolder-Zuid
1962-1964
1975-1983
1983
1986
1987
1992
1996
1999
vooral zware metalen, PAK’s en 
bestrijdingsmiddelen (drins)
• Leeflaagsanering, 1,30 meter 
in voor- en achtertuinen en 
1,00 meter in openbaar groen
• Kruipruimten van woningen zijn 
geïsoleerd en geventileerd
Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid
1961-1967
1969-1984
1985
1990
1994
1998
2000
2002
vooral zware metalen, PAK’s en 
bestrijdingsmiddelen (drins)
• Leeflaagsanering, 1,20 meter 
in voor- en achtertuinen en  
0,5 meter in openbaar groen
• In kruipruimten worden géén 
voorzieningen aangebracht
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7.3.3  Woningbestand in beide wijken 
 
Tabel 7.4 geeft een overzicht van de op grond van gemeentelijke WOZ-beschikkingen30 te 
onderscheiden typologieën van de opstallen in beide wijken. Als we de aanwezige garage-
boxen buiten beschouwing laten en corrigeren voor in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid 
aanwezige flats, die weliswaar deel uitmaken van het geval van bodemverontreiniging 
maar die een geheel eigen aanpak hebben gekend31, dan komen in de Steendijkpolder-
Zuid 93% en in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid 92% eengezinswoningen voor en zeven 
respectievelijk acht procent appartementen. Wat betreft de woningen gaat het daarbij 
vooral om rijen- en hoekwoningen. Alleen in de Steendijkpolder-Zuid komt een aanzienlijk 
aantal twee-onder-één-kappers, maisonnettes, boven- en benedenwoningen voor. Het 
aandeel appartementen is in beide wijken redelijk vergelijkbaar, wanneer althans de flats 
in de Noord-Nieuwlandsepolder Zuid buiten beschouwing worden gelaten.  
 
Tabel 7.4.  Vereenvoudigde typering van de opstallen in de Steendijkpolder-Zuid en de Noord-
Nieuwlandsepolder-Zuid op basis van gemeentelijke WOZ-beschikkingen 
 
 
Bron: Gemeente Maassluis, Afdeling Gemeentebelastingen (2001) 
 
 
 
 
 
 
                                                          
30  WOZ-beschikkingen zijn beschikkingen op grond van de Wet waardering onroerende zaken, of kortweg Wet 
WOZ, die op 1 januari 1995 in werking is getreden. De Wet WOZ geldt bij de bepaling en de vaststelling van 
de waarde van in Nederland gelegen onroerende zaken ten behoeve van de heffing van belastingen door het 
Rijk, de gemeenten en de waterschappen. Het gaat daarbij onder andere om de gemeentelijke onroerendezaak-
belastingen, de waterschapsomslag van gebouwde onroerende zaken, het huurwaardeforfait in de inkomsten-
belasting en de waarde van de eigen woning in de vermogensbelasting (Van de Griendt, 2000 p. 191). Zie in dit 
verband o.a. ook Van den Bosch & Monsma, 1997). 
31  Vooruitlopend op de sanering van de gehele wijk door de overheid heeft de eigenaar van de flats in 1999 in 
eigen beheer een sanering uitgevoerd rondom de flats. 
Type opstal
vrijstaande woning
twee-onder-één-kap
rijenwoning
hoekwoning
maisonnette
beneden- of bovenwoning
Totaal eengezinswoningen
flat
appartement
Totaal appartementen 
garagebox
Totale overige opstallen
aantal
0
74
503
217
94
40
928
0
75
75
48
48
1.051
Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid
aandeel
0%
7%
48%
21%
9%
4%
88%
0%
7%
7%
5%
5%
100%
aantal
1
0
371
11
0
0
383
212
35
247
42
42
672
aandeel
0%
0%
55%
2%
0%
0%
57%
32%
5%
37%
6%
6%
100%
Steendijkpolder-Zuid
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
 
Niet alleen wat betreft de aard van de opstallen, maar ook als het gaat om het 
woningbezit zijn beide wijken onderling goed vergelijkbaar.32 Als namelijk de garageboxen 
buiten beschouwing worden gelaten, dan blijkt dat in beide wijken bijna twee derde 
koopwoningen voorkomen (62,8% voor de Steendijkpolder-Zuid en 62,5% voor de Noord-
Nieuwlandsepolder-Zuid) en ruim een derde huurwoningen (37,2% voor de Steendijk-
polder-Zuid en 37,5% voor de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid)33. Belangrijk verschil is 
echter dat alle huurwoningen in de Steendijkpolder-Zuid in bezit zijn van de Woning-
stichting Maassluis (WSM), terwijl in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid dat aandeel maar 
zeer gering is (3,8%). Veruit de meeste appartementen (alle 212 flats) zijn namelijk in 
bezit van een particuliere belegger (33,7%).  
 
Uit het bovenstaande volgt dat, ofschoon de Steendijkpolder-Zuid van een aanzienlijk 
grotere omvang is dan de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid (59% meer woningen), beide 
wijken niet alleen wat betreft de oorzaak en de aard van de verontreinigingen en de 
aanpak van de saneringen onderling nauw overeenkomen, maar ook wat betreft het 
woningbestand. Bovendien maken beide wijken deel uit van dezelfde (lokale) 
woningmarkt. De vraag is of daarmee dan ook het verloop van de jaargemiddelde 
koopprijzen hetzelfde is in beide wijken. Dat komt in de volgende paragraaf aan de orde.  
 
7.3.4  Beschrijving van het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen 
 
Figuur 7.5 geeft het verloop weer van de jaargemiddelde koopprijzen voor de Steendijk-
polder-Zuid en de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid. Om het verloop beter te kunnen be-
schrijven en gemakkelijker te kunnen interpreteren is gebruikgemaakt van een statistisch 
filter. Met behulp van een zogenoemd “moving average window” is de waarde voor een 
bepaald jaar vervangen door het gemiddelde van dat jaar en de omliggende jaren. Ter 
vergelijking geeft figuur 7.5 ook het prijsverloop weer voor de rest van Maassluis. Samen 
met het prijsverloop voor de provincie Zuid-Holland en Nederland vormt dat een 
belangrijke referentie. 
 
Wel en geen prijseffect 
Uit figuur 7.5 blijkt dat er in de Steendijkpolder-Zuid wél en in de Noord-Nieuwlandse-
polder-Zuid géén sprake is geweest van een merk- en meetbaar prijseffect als gevolg van 
de bodemverontreiniging. Het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen in de Noord-
Nieuwlandsepolder-Zuid is immers vergelijkbaar met dat van de rest van Maassluis, zij 
het dat de prijzen in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid vrijwel structureel boven het 
gemeentelijk gemiddelde liggen. De prijzen in de Steendijkpolder-Zuid laten in principe 
een soortgelijk verloop zien, maar wijken er in de periode 1985 tot 1995 duidelijk vanaf. 
In 1986 immers dalen de prijzen scherp, waarna ze ook in 1987 nog laag blijven. Uit 
figuur 7.6 valt op te maken dat het gaat om een daling van de prijzen met een kwart ten 
opzichte van 1985.34  In de jaren daarna,  van 1988 tot en met 1990,  vindt een duidelijk 
                                                          
32  Dat is op grond van beschikbare informatie in 2001 afkomstig van de gemeente Maassluis, Afdeling Gemeente-
belastingen, de Woningstichting Maassluis (WSM) en een particuliere belegger. Met het zogenoemde uitponden 
van sociale huurwoningen en flats nadien is hierbij geen rekening gehouden.  
33  Met het zogenoemde uitponden van de huurwoningen en -appartementen door zowel de woningcorporatie als 
door de eigenaar van de flats is hierbij geen rekening gehouden. Dat komt omdat met deze verkoop pas is 
begonnen nadat de sanering in beide wijken had plaatsgevonden, aldus mondelinge mededelingen van zowel de 
Woningstichting Maassluis als de particuliere belegger.  
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34  
prijsherstel plaats. Daarna zijn de prijzen min of meer stabiel tot 1995. Ze liggen dan net 
iets boven het niveau van 1985 en de jaren voor dat de verontreiniging werd ontdekt. In 
de jaren daarna, van 1988 tot en met 1990, vindt een duidelijk prijsherstel plaats. 
Daarna zijn de prijzen min of meer stabiel tot 1995. Ze liggen dan net iets boven het 
niveau van 1985 en de jaren voor dat de verontreiniging werd ontdekt. Vanaf 1995 is er 
vervolgens sprake van een sterke, autonome prijsstijging. Die is vergelijkbaar met de rest 
van Maassluis en met de ontwikkeling van de gemiddelde huizenprijzen voor heel 
Nederland (figuur 7.3). Belangrijk verschil echter is dat de sterke stijging in de rest van 
Maassluis en in heel Nederland al in het begin van de jaren negentig inzet, waardoor er 
algemeen sprake is geweest van een ware ‘hausse op de woningmarkt’ (zie ook 
paragraaf 2.5.1).  
 
Verschil in beleefde en daadwerkelijke effecten  
Veel gehoorde en ook tijdens dit onderzoek geuite vermoedens van onder andere 
makelaars en taxateurs is dat de waarde en de prijs van een woning dalen zodra bodem-
verontreiniging wordt ontdekt en dat ze pas weer stijgen (en herstellen) als er (volledig) is 
of wordt gesaneerd.35, 36, 37 Niet alleen blijkt dat dit voor de Noord-Nieuwlandsepolder-
Zuid niet opgaat. Dat komt eenvoudigweg omdat er in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid 
geen sprake is van enig effect. Maar in de Steendijkpolder-Zuid, waar dat wel het geval is, 
blijkt dat de daling later komt en eerder gaat dan op grond van deze vooronderstellingen 
valt te verwachten. Uit gesprekken en interviews met toentertijd in Maassluis werkzame 
makelaars en taxateurs38 blijkt bovendien dat het daadwerkelijke prijsverloop voor de 
Steendijkpolder-Zuid ook heel anders is dan zij dachten. Zo vindt de daling niet alleen 
later plaats, maar houdt vooral het prijseffect veel langer aan. Bovendien spreken zij van 
een normale koopprijsontwikkeling sinds de bodem is gesaneerd, terwijl toch duidelijk 
blijkt dat hiervan al sprake is ruim voor de aanvang van de sanering.  
                                                          
34  Wanneer echter naar de onderliggende gegevens wordt gekeken, gaat het volgens Van de Griendt & Wolles-
winkel (2004) om een daling die varieert van bijna een derde tot de helft. De onderliggende jaargemiddelde 
koopprijzen (dus zonder dat gebruik wordt gemaakt van een statistisch filter) laten namelijk een prijsval zien 
van € 95.294 in 1984 en € 76.253 in 1985 naar € 52.752 in 1986.  
35  Zie in dit verband ook Baas et al (1995 p. 76) die min of meer een ‘eerste theorie voor vervuild vastgoed’ 
beschrijft. In paragraaf 1.1 kwam dat uitgebreid aan de orde.  
36  Makelaars en taxateurs uitten deze vermoedens onder andere tijdens cursussen en trainingen die ik de afgelopen 
meer dan 10 jaar verzorgde voor de vastgoedmarkt en bij enquêtes die zijn gehouden voor dit onderzoek. Bij 
cursussen en trainingen gaat het onder meer om opleidingen voor het Studiecentrum Opleidingen Makelaardij 
(SOM) van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen (NVM) en de Taxateur 
Academie van de Nederlandse Vereniging van Register Vastgoed Taxateurs (NRVT). De enquêtes werden 
gehouden onder de leden van diezelfde brancheverenigingen voor makelaars (NVM) en taxateurs (NRVT). Dat 
was voor het enquêteonderzoek ‘Wonen in risicovolle situaties’ (Van de Griendt, 2004) en ‘Omgaan met 
bodemverontreiniging bij taxaties en transacties’ (Van de Griendt, 2005). 
37  Deze  vermoedens worden overigens niet alleen door makelaars en taxateurs geuit. Ook bodemkundigen van 
provincies en gemeenten, ingenieurs- en adviesbureaus, en niet te vergeten eigenaar-bewoners geven meestal 
aan dat zij denken dat de waarde (en de prijs) van een woning daalt zodra vervuiling wordt ontdekt en pas weer 
stijgt (en herstelt) als er (volledig) wordt gesaneerd. 
38  Het gaat hier om gesprekken en interviews die Gertjan Wolleswinkel in 2001 en 2002 heeft gehouden met in 
Maassluis werkzame makelaars en taxateurs; niet alleen in de periode 1975 tot 2000, maar ook daarna. Dat deed 
hij als onderdeel van zijn afstudeeronderzoek. Voor zijn afstudeerscriptie (Wolleswinkel, 2002) heeft hij de 
resultaten van deze gesprekken en interviews echter niet gebruikt. Ze zijn ook anderszins nooit gepubliceerd. 
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Figuur 7.4.  Verloop van de nominale jaargemiddelde koopprijzen voor de Steendijkpolder-Zuid 
en de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid in Maassluis 
Figuur 7.5.  Verloop van de geïndexeerde jaargemiddelde koopprijzen (1975 = 100) voor de 
Steendijkpolder-Zuid en de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid in Maassluis 
 
Legenda:
 Steendijkpolder-Zuid
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Conclusie voor het koopprijsverloop 
Uit het in deze paragraaf beschreven verloop van de jaargemiddelde koopprijzen blijkt 
niet alleen dat de woningmarkt in twee op het eerste gezicht vergelijkbare woonwijken 
heel anders reageert op de aanwezigheid van bodemverontreiniging, maar ook dat het 
daarbij belangrijk is een onderscheid te maken tussen enerzijds de beleefde en 
anderzijds de daadwerkelijke gevolgen van bodemverontreiniging. Dat is in lijn met wat in 
paragraaf 4.2 werd opgemerkt over bijvoorbeeld de gevolgen van kerncentrales (o.a. 
Nelson, 1981 en Gamble & Downing, 1982). Verder laat het hier beschreven koopprijs-
verloop zien dat het niet eenvoudigweg valt te beschrijven en te verklaren aan de hand 
van voor de praktijk plausibele en in de literatuur gangbare theorieën en modellen, zoals 
in hoofdstuk 4 beschreven (o.a. Mundy, 1992.A&B en Bell, 1996 & 1998). Ontdekking en 
sanering van een verontreiniging zijn niet zondermeer bepalend voor achtereenvolgens 
een daling en het herstel van de woningwaarde en de woningprijzen in een wijk. Wat 
daarvan dan wel de oorzaken zijn, komt in de volgende paragraaf aan de orde.  
 
7.3.5  Het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen nader bekeken 
 
Risico’s en onzekerheid, zo bleek in hoofdstuk 4 van dit onderzoek, zijn de belangrijkste 
oorzaken van een eventueel stigma-effect. Naast onbekendheid met bodemverontreini-
ging spelen vooral het handelen van de overheid en berichtgeving in de media daarbij 
een belangrijke rol. Ze kunnen het effect vergroten. Daardoor kan al gauw een (te) 
negatief beeld ontstaan en is het beleefde risico vaak groter dan het werkelijke risico, wat 
dan weer gevolgen kan hebben voor de woningmarkt. Om het verloop van de 
jaargemiddelde koopprijzen aan de hand van deze twee factoren te kunnen verklaren 
zijn, conform het in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel model, de jaargemiddelde 
koopprijzen voor beide wijken in figuur 7.6 figuur weergegeven samen met de door de 
bevoegde overheid verrichte bodemonderzoeken én het aantal krantenberichten. In 
figuur 7.7 gebeurt dat voor de Steendijkpolder-Zuid en in figuur 7.8 voor de Noord-
Nieuwlandsepolder-Zuid. 
 
In de NOORD-NIEUWLANDSEPOLDER-ZUID lijkt er een zeker verband te bestaan tussen de 
verschillende fases uit het stappenplan voor bodemonderzoek en –sanering (tabel 7.2) 
en de aandacht in de media. Elke keer immers als een rapport gereedkomt, verschijnen 
er ook meer of minder berichten in de kranten. Uitzondering vormt het gereed komen van 
het saneringsonderzoek. Al met al zijn er echter nog geen dertig krantenberichten 
verschenen over de bodemverontreiniging in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid. Voor het 
verloop van de jaargemiddelde koopprijzen heeft dat geen gevolgen gehad. Van een 
stigma-effect is in de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid, zoals al eerder aangegeven, geen 
sprake. 
 
Voor de STEENDIJKPOLDER-ZUID ligt dat anders. Er is daar niet alleen sprake van een stigma-
effect, maar er is ook een duidelijke relatie waarneembaar tussen enerzijds de media-
aandacht en anderzijds het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen. Als in 1985 meer 
dan honderd krantenartikelen verschijnen, stort de koopprijs in. De prijzen blijven laag, zo 
lang de aandacht groot blijft. Als vervolgens de media-aandacht afneemt, herstellen de 
prijzen zich. Als van 1990 tot 1995 de media-aandacht vrijwel gelijk blijft, stagneren ook 
de prijzen. En pas nadat de media-aandacht vanaf 1995 verder afneemt, lijkt er sprake 
van een snelle, autonome prijsstijging.  
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Figuur 7.6.  Verloop jaargemiddelde koopprijzen Steendijkpolder-Zuid nader bekeken 
Figuur 7.7.  Verloop jaargemiddelde koopprijzen Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid nader bekeken 
Legenda:
 jaargemiddelde koopprijzen
1 t/m 6 eerste onderzoek, nader onderzoek, saneringsonderzoek, saneringsplan, aanvang en einde sanering 
waarbij de nummering overeenkomt met die van tabel 7.3
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Een piek in de media-aandacht lijkt daarbij nauw samen te hangen met het handelen van 
de overheid, vooral waar dat het beschikbaar komen van het nader onderzoek betreft. 
Dat is dus zodra bekend is wat de daadwerkelijke omvang van de verontreiniging is en 
welke gevaren dat met zich meebrengt voor mens en milieu (zie ook tabel 7.2). Pas dan 
namelijk – en dus niet bij de ontdekking van de verontreiniging – lijkt de markt te 
reageren op de aanwezigheid van bodemverontreiniging in een wijk. Maar zodra er wordt 
gewerkt aan de oplossing van het probleem – dat begint bij het uitvoeren van het 
saneringsonderzoek (zie ook tabel 7.2) – lijken de prijzen zich enigszins te herstellen. De 
aandacht van de media neemt dan ook af. Dat is helemaal het geval zodra er 
duidelijkheid bestaat over de definitieve aanpak en financiering van het probleem. Dat is 
wanneer het saneringsplan in een beschikking wordt vastgesteld en begonnen wordt met 
de voorbereidingen van de uiteindelijke sanering. Voor de media is het probleem dan niet 
langer interessant, zo lijkt het, en het vertrouwen komt terug in de markt. Gevolg is dat er 
weer sprake is van een normale, autonome prijsontwikkeling.  
 
Als we het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen nader bekijken, dan blijken de 
effecten heel anders te zijn voor twee vrijwel identieke verontreinigingen die een analoge 
saneringsaanpak kennen voor twee op het eerste gezicht vergelijkbare woonwijken in 
dezelfde woningmarkt. Dat roept de vraag op wat daarvan de achterliggende oorzaken 
(kunnen) zijn. In de navolgende slotbeschouwing voor Maassluis komt dat aan de orde.  
 
7.3.6  Slotbeschouwing voor Maassluis 
 
Het in de vorige paragraaf beschreven verschil in media-aandacht lijkt de belangrijkste 
verklaring waarom er in de Steendijkpolder-Zuid wél en in de Noord-Nieuwlandsepolder-
Zuid géén sprake is geweest van merk- en meetbare gevolgen van bodemverontreiniging 
voor het verloop van jaargemiddelde koopprijzen van woningen in beide wijken. Maar 
waarom kreeg de ene wijk dan zo veel en de andere wijk maar zo weinig aandacht? Het 
feit dat de verontreiniging in de Steendijkpolder-Zuid iets eerder is ontdekt, lijkt hiervoor 
onvoldoende reden. Gezocht is daarom naar achterliggende oorzaken die vermoedelijk 
zeer nauw samenhangen met hoe huizenprijzen op de woningmarkt tot stand komen. 
Waarschijnlijk namelijk heeft het te maken met ECONOMISCHE EN DEMOGRAFISCHE VERSCHILLEN 
tussen beide wijken.  
 
Dubbel gepakt  
Want ofschoon beide wijken wat betreft de aard, de oorzaak en de aanpak van de 
verontreiniging vrijwel identiek zijn en terwijl bovendien de woningvoorraad onderling heel 
goed vergelijkbaar is, bestaat er tussen beide wijken één wezenlijk verschil. Dat is de 
marktsituatie waarin de woningen in beide wijken zijn gebouwd. De (meeste) woningen in 
de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid namelijk werden opgeleverd vóór het hoogtepunt van 
de woningmarkt van de jaren zeventig en die in de Steendijkpolder-Zuid vrijwel óp 
datzelfde hoogtepunt. De woningen in de Steendijkpolder-Zuid werden door de eerste 
eigenaars aldus gemiddeld veel duurder gekocht dan die in de Noord-Nieuwlandsepolder-
Zuid. Als vervolgens de woningmarkt instort, dan heeft de daling van de huizenprijzen 
voor eigenaars-bewoners in de Steendijkpolder-Zuid veel grotere gevolgen dan voor 
eigenaars-bewoners in de NNP. Als tijdens de crisis van de jaren tachtig in beide wijken 
ook nog eens bodemverontreiniging wordt ontdekt, dan voelen de eigenaars-bewoners 
van de Steendijkpolder-Zuid zich opnieuw zwaarder getroffen dan die in de NNP.  
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Extra bedreigd 
Daar komt vermoedelijk nog bij dat,gezien het verschil in ouderdom tussen beide wijken, 
de bewoners van de Steendijkpolder-Zuid gemiddeld (veel) jonger waren dan de be-
woners van de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid en dat er – bij de ontdekking van de ver-
ontreiniging – ook meer kleine kinderen in de wijk woonden (Wolleswinkel, 2002 p. 
104).39 De bewoners voelden zich daardoor niet alleen aangetast in hun woongenot en 
bedreigd in hun veiligheid en gezondheid, maar vooral ook in die van hun kinderen. 
Daardoor voelden de bewoners van de Steendijkpolder-Zuid zich waarschijnlijk veel meer 
bedreigd dan die van de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid. Het gevolg is vermoedelijk 
geweest dat de bewoners van de Steendijkpolder-Zuid de media mobiliseerden. De wijk, 
het onderzoek en de sanering kregen hierdoor zoveel aandacht dat de Steendijkpolder-
Zuid al snel uitgroeide tot een van de bekendste gifwijken van Nederland; met alle 
gevolgen van dien. Bot gezegd hebben de bewoners van de Steendijkpolder-Zuid, aldus 
Van de Griendt & Wolleswinkel (2004 p. 22), waarschijnlijk hun eigen glazen ingegooid. 
 
Voornoemde economische en demografische factoren worden ook in de literatuur be-
schreven, onder andere door De Boer (2000.B). Hij spreekt daarbij van een zogenoemd 
‘WOONPERSPECTIEF’ en geeft aan dat de statusvermindering van de woonomgeving minder 
speelt in oudere buurten met een gevestigde naam als aantrekkelijk woongebied dan in 
buurten met een onzekere status die gemakkelijk zou kunnen dalen, bijvoorbeeld 
nieuwbouwwijken. Volgens De Boer (2000.B) heeft juist in nieuwbouwwijken de ont-
dekking van bodemverontreiniging nogal eens voor sociale problemen gezorgd.40 Dat 
houdt volgens hem enerzijds verband met het relatief grote aantal jonge gezinnen met 
kinderen in dergelijke wijken en anderzijds met een door de nieuwe eigenaars-bewoners 
gevreesde statusvermindering van hun wijk op de woningmarkt. Ten slotte merkt De Boer 
(2000.B) op dat de eerste gevallen van bodemverontreiniging begin jaren tachtig werden 
ontdekt in een periode waarin de woningmarkt zich in een crisis bevond. Dat riep volgens 
hem het idee op dat woningen door de aanwezigheid van de vervuiling vrijwel onver-
koopbaar zouden zijn.41  
                                                          
39  Gebaseerd op gegevens van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) is dat volgens hem niet alleen op te 
maken uit de ouderdom van de woningen, maar vooral ook uit verschillen in leeftijdsopbouw tussen beide 
wijken. Kinderen worden in de literatuur bovendien genoemd als een belangrijke stigmabepalende factor. Dat 
heeft onder meer te maken met de onschuld van de slachtoffers. Kinderen zijn in dat verband onschuldiger dan 
volwassenen. Zie in dit verband o.a. Mundy (1992.A) en De Boer (2000). Bovendien is bodemverontreiniging 
voor kinderen risicovoller dan voor volwassenen, wat weer het gevolg is van ingestie van grond door kinderen 
ofwel het zogenoemde hand-mondgedrag. Zie in dit verband Gezondheidsraad (2004 p. 13 en 36).  
40  Vermoedelijk verwijst hij hier naar onder andere Baas et al (1985), waarin verslag wordt gedaan van de psycho-
sociale aspecten van bodemverontreiniging aan de hand van locaties in Stadskanaal, Stein, Hengelo en Maas-
sluis. Daarbij wordt gesproken over gevoelens van angst en onzekerheid over de gezondheidseffecten. De 
onderzoekers geven daarbij aan dat ouders van jonge kinderen door de situatie zwaarder worden belast dan 
andere bewoners (p. 16). Maar naast deze ‘werkelijke risico’s’ wordt vooral ook gesproken over woede, 
wantrouwen en verzet tegenover de overheid. “Het optreden van de overheid roept meer emoties op dan de 
verontreiniging als zodanig” (p. 17). Woede wordt volgens de onderzoekers vaker gemeld dan angst. Wat 
betreft de gevolgen voor de woningmarkt en dus de financieel-economische risico’s van bodemverontreiniging 
tenslotte, wordt gesproken over “huizen die van de ene op de andere dag onverkoopbaar zijn” of  “slechts verkoop-
baar tegen aanzienlijk lagere prijzen dan voorheen” (p.77). De onderzoekers geven daarbij aan “dat een vermin-
dering met meer dan 50% niet uitzonderlijk is”, maar empirische gegevens om dit te onderbouwen ontbreken. 
41  Een aanvullende opmerking die hij daarbij maakt is dat de huidige krapte op de woningmarkt volgens hem het 
zicht versluiert op de vraag of saneringsmaatregelen die tegenwoordig worden genomen ook in de toekomst 
acceptabel zullen zijn voor eigenaars-bewoners. Vermoedelijk bedoelt hij daarmee dat de bodem bij saneren in 
de meeste gevallen niet helemaal schoon wordt gemaakt, maar dat meestal om financiële en/of uitvoerings-
technische redenen gekozen wordt voor een isolatievariant (IBC-saneren), zoals ook voor de cases in Maassluis, 
of voor wat tegenwoordig wordt aangeduid als functiegericht en kosteneffectief saneren. In de slotbeschouwing 
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In Maassluis is van onverkoopbaarheid van woningen geen sprake geweest. Wel was er 
sprake van een tijdelijk, maar aanzienlijke daling van de koopprijzen. Het handelen van 
de overheid en vooral de aandacht in de media zijn daarbij de belangrijkste oorzaken 
geweest, zo blijkt uit het voorgaande. Ze kunnen echter niet los worden gezien van de 
economische omstandigheden waaronder zich dit allemaal afspeelde en de leeftijds-
opbouw en gezinssamenstelling van de wijk waarin dit allemaal plaatsvond. Bovendien 
blijkt dat, in het geval er wél sprake is van een prijseffect, dit effect niet blijvend is. Er is 
dus wel sprake van een zogenoemd “lifecycle effect”, zoals beschreven door o.a. Kiel & 
McClain (1995) en Nelson et al (1992.B) en besproken in hoofdstuk 4, maar er is geen 
sprake van een blijvend stigma-effect. Dat werd in Nederland weliswaar betoogd door 
bijvoorbeeld Van Arnhem (1996), maar de empirische gegevens om dit aannemelijk te 
maken ontbraken vooralsnog; ook voor de Steendijkpolder-Zuid in Maassluis (zie ook 
paragraaf 4.4.3).42  
 
7.4  Raambuurt te Deventer 
 
In deze paragraaf komen de resultaten aan bod van een casestudie in Deventer. Het 
betreft de sanering van de Raambuurt. Kenmerkend voor deze buurt is een sterke 
vermenging van wonen en bedrijvigheid. De historie van de buurt is grotendeels bepaald 
door de aanwezigheid van industriële activiteiten. De verontreinigingssituatie hangt daar 
dan ook nauw mee samen. Net als in Maassluis wordt ook in Deventer bodem-
verontreiniging ontdekt in de eerste helft van de jaren tachtig. Sanering vindt eveneens 
niet eerder plaats dan in de tweede helft van de jaren negentig. De gevolgen en de 
achterliggende oorzaken zijn in Deventer echter heel anders dan in Maassluis. Ze blijken 
veel nauwer samen te hangen met het handelen van de overheid dan met de aandacht in 
de media, zo blijkt uit het navolgende.  
 
7.4.1  Heden en verleden van de Raambuurt 
 
De Raambuurt in Deventer grenst aan het historisch centrum van de stad. De wijk heeft 
een oppervlakte van ongeveer 8,5 hectare. Kenmerkend voor de Raambuurt is de sterke 
vermenging van wonen met bedrijvigheid. In de Raambuurt bevinden zich 22 huidige en 
voormalige bedrijfsterreinen. Samen beslaan ze ruim 70% van het gebied. De overige 
30% heeft een woonfunctie. In de Raambuurt komen volgens opgave van de gemeente 
Deventer in het midden van de jaren negentig, bij de aanvang van de sanering en 
herstructurering van de wijk, 226 woningen voor. Daarvan zijn 46% huurwoningen en 
54%   koopwoningen43, 44.   In  de   meeste  gevallen   gaat  het   om   eengezinswoningen; 
                                                                                                                                                       
van dit proefschrift en bij het bespreken van de planologische en economische relevantie van dit onderzoek, 
wordt hierop nader ingegaan.   
42  Paragraaf 4.4.3 geeft hierover aan dat volgens Van Arnhem (1996) er in de Steendijkpolder voor en tijdens de 
planvorming voor saneren wel sprake is geweest van een waardedaling, zij het dat hij hiervan niet aangeeft wat 
volgens hem de omvang is geweest. Wel vertelt hij dat volgens plaatselijke makelaars en taxateurs het prijs-
niveau van de woningen zich vrijwel geheel heeft hersteld sinds de sanering in uitvoering is gegaan. Maar ook 
hiervoor ontbreken empirische gegevens. Volgens Van Arnhem is dat een bewijs dat een blijvend stigma-effect 
na saneren een veel besproken onderwerp is, maar dat het zelden of nooit feitelijk is geconstateerd.  
43  Bron: Gemeente Deventer en KEI Kenniscentrum voor stedelijke vernieuwing (http://www.kei-centrum.nl).  
44  Inmiddels is de Raambuurt geherstructureerd. Dat gebeurde in de periode 1998 tot 2004. Daartoe hebben 
particuliere woningverbetering, sloop en nieuwbouw plaatsgevonden met behoud van industrieel erfgoed en was 
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grondgebonden woningen met een voor- en achtertuin. Dat geldt zeker voor de 110 
woningen op het voormalige gasfabrieksterrein (figuur 7.8), die vrijwel allemaal particulier 
eigendom zijn.  
 
 
 
Figuur 7.8.  De Raambuurt te Deventer met de grenzen van het ‘geval gasfabriek’ (1) en het ‘geval 
ijzergieterij’(2) 
 
Veruit de meeste woningen in de Raambuurt zijn gebouwd tussen 1930 en 1950. Voor 
die tijd werd het industriële karakter van de wijk vooral bepaald door de aanwezigheid 
van ijzergieterij Nering Bögel (1756-1933) en de gemeentelijke gasfabriek (1857-1911). 
De grenzen van deze voormalige bedrijfsterreinen zijn in figuur 7.8 in kaart weergegeven. 
Verspreid in het gebied waren midden jaren negentig nog enkele gebouwen van de 
vroegere ijzergieterij aanwezig en kwamen in de bodem nog funderingsresten voor van de 
oude gasfabriek en andere bebouwing, waaronder gashouders en de kelder van het 
zuiverhuis. Door hun omvang en de aard van de industriële activiteiten hebben vooral de 
gasfabriek en de ijzergieterij grote invloed gehad op de kwaliteit van de bodem van de 
Raambuurt. In de volgende paragraaf komt dat aan de orde.  
 
                                                                                                                                                       
er sprake van een zogenoemde Vinex-inbreiding. Na planuitvoering zijn er meer dan 400 woningen 
gerealiseerd.  
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7.4.2  Onderzoek en sanering in vogelvlucht 
 
Voor de Raambuurt is een zeer groot aantal onderzoeks- en saneringsrapporten beschik-
baar verspreid over een groot aantal jaren.45 Tabel 7.5 geeft een overzicht van de 
belangrijkste rapporten. Dat begint met een oriënterend onderzoek in 1983, waarna het 
nader onderzoek en het saneringsonderzoek in verschillende fases plaatsvindt. Het laatst 
bestudeerde rapport is van 2000 en geeft een overzicht van de verdeling van de kosten 
over de bij de sanering betrokken partijen. Uit de rapporten van tabel 7.5 komt het 
volgende beeld naar voren.  
 
IJzergieterij en gasfabriek 
Ofschoon de verontreiniging van de Raambuurt is ontstaan door een veelheid van 
factoren, zijn twee voormalige activiteiten allesbepalend geweest voor het onderzoek en 
de sanering van de wijk. Dat zijn de ijzergieterij en de gasfabriek (figuur 7.8). Beide 
verontreinigingsgevallen beslaan niet het gehele grondgebied van de Raambuurt. Binnen 
de buurt komen ook andere gevallen voor die een andere oorsprong hebben. Maar door 
overlap van grondgebieden en door overeenkomst en intensieve vermenging van 
verontreiniging is het moeilijk deze verontreinigingsgevallen van elkaar en van de twee 
andere voor de buurt dominante gevallen te onderscheiden.  
 
Gezamenlijk onderzocht 
In 1983 vindt, naar aanleiding van klachten in de buurt, het eerste bodemonderzoek 
plaats. Daarna volgen er meer. Een aantal van deze onderzoeken heeft betrekking op de 
hele buurt. Andere richten zich op de individuele gevallen ‘ijzergieterij’ en ‘gasfabriek’. 
Maar ook komt het voor dat deze beide gevallen in gezamenlijkheid worden onderzocht. 
Tabel 7.5 geeft een overzicht van de verrichte onderzoeken en sanering van de 
Raambuurt. Uit de onderzoeken komt naar voren dat de bodem in de Raambuurt sterk is 
verontreinigd met vooral zware metalen, PAK’s, cyanide en minerale olie. Daarnaast 
komen voor beide activiteiten kenmerkende afvalproducten in de bodem voor zoals 
kolengruis, cokesresten, sintels, slakken en ijzeraarde.  
 
Eén geval … of toch twee 
Bij de uitvoering van het saneringsonderzoek en het opstellen van het saneringsplan 
worden de verontreinigingen in de Raambuurt door de provincie Overijssel in eerste 
instantie opgevat als één geval van bodemverontreiniging. Daarbij wordt in een 
gefaseerde sanering van deelgebieden voorzien. In het voorjaar van 1989 vindt een 
informatiebijeenkomst voor buurtbewoners plaats, waarbij de start van de sanering wordt 
aangekondigd in de zomer van dat jaar (Janssen, 2004 p. 111). Maar dat gebeurt niet. 
Aanleiding hiervoor is de afwijzing van het ministerie van VROM om de Raambuurt als 
één geval bodemverontreiniging te beschouwen. VROM wenst dat de omvang van de 
verontreiniging eerst nader en voor beide gevallen apart wordt onderzocht alvorens 
verder te gaan. Daarmee is niet alleen de voorgenomen en reeds aangekondigde 
sanering voorlopig van de baan, maar vanaf dat moment ligt ook het onderzoek een 
aantal jaren stil.  
                                                          
45  Geraadpleegde bronnen zijn het archief van de provincie Overijssel en dat van Tauw in Deventer (voorheen 
Tauw Infra Consult BV).  
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
 
Tabel 7.5.  Overzicht van de verrichte onderzoeken en sanering voor de Raambuurt in Deventer 
 
 
Bron: Archiefgegevens provincie Overijssel & Tauw 
 
Aanpak hervat 
Pas in 1992 wordt het nader onderzoek hervat, waarna in 1993 met twee afzonderlijke 
saneringsonderzoeken wordt begonnen; een voor de ijzergieterij en een voor de 
gasfabriek. De overige, kleinere gevallen worden daarin meegenomen. Gekozen wordt 
voor een saneringsvariant die voorziet in ‘isolatie gebaseerd op basis van het huidige 
terreingebruik’. In principe is deze variant vergelijkbaar met die uit het eerdere 
saneringsonderzoek, maar dan voor de Raambuurt als geheel. In het saneringsplan van 
1994 wordt deze variant nader uitgewerkt, waarna in 1995 nadere afspraken worden 
 
Toelichting
Naar aanleiding van klachten over milieuhinder wordt 
onderzoek verricht. De bodem blijkt vervuild met onder 
andere PAK’s, minerale olie en oplosmiddelen.
Het NO wordt gefaseerd uitgevoerd, te beginnen bij het 
geval Rouwenhorst (fase 1). Fase 2 beslaat de hele buurt, 
waarbij de verontreinigingen verder worden afgeperkt. 
Fase 3 richt zich vooral op het diepere grondwater en op 
de voor- en achtertuinen van de woningen.
Ook het SO vindt gefaseerd plaats. Eerst worden de 
verontreiniging verder afgeperkt en vindt een risicobe-
oordeling plaats. Vervolgens worden voor verschillende 
saneringsvarianten de kosten geraamd. En ten slotte 
wordt o.a. bepaald welke tuinen of delen daarvan worden 
gesaneerd en op welke wijze.
Na de afwijzing van VROM om de verontreinigingen als 
één geval te beschouwen worden vooral de gevallen 
‘gasfabriek’ en ‘ijzergieterij’ nader onderzocht. Dat ge-
beurt door uitgebreid aanvullend historisch onderzoek en 
afbakening in het veld.
Beide ‘omvangrijke gevallen van bodemverontreiniging’ 
doorlopen in principe een apart SO-spoor. Vanwege de 
grote overlap tussen beide gevallen wordt, om uitvoe-
ringstechnische redenen en i.v.m. kosten, een integrale 
aanpak gehanteerd.
In het saneringsplan ten slotte worden de maatregelen 
uitgewerkt voor een gecombineerde uitvoering van de 
sanering voor de gevallen ‘gasfabriek’ en ‘ijzergieterij’ 
tezamen plus de binnen het gebied gelegen verontreini-
gingen van derden.
In april 1996 wordt begonnen met de sanering.
In december 1998 is de sanering afgerond.
1
2
2
2
3
3
3
2
3
4
5
6
Jaartal
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1992
1993
1994
1996
1998
Omschrijving
Oriënterend onderzoek
Nader onderzoek – fase 1
Nader onderzoek – fase 2
Nader onderzoek – fase 3
Saneringsonderzoek – fase 1
Saneringsonderzoek – fase 2
Saneringsonderzoek – fase 3
Nader onderzoek – fase 4
Saneringsonderzoek – fase 4
Saneringsplan
Aanvang sanering
Einde sanering
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gemaakt over de concrete aanpak en financiering van de sanering. In een convenant 
tussen Rijk, provincie en gemeente wordt dat vastgelegd. In april 1996 wordt uiteindelijk 
begonnen met de daadwerkelijke bodemsanering. Daartoe wordt de verontreinigde grond 
in voor- en achtertuinen ontgraven tot ruim één meter beneden maaiveld en vervangen 
door schone grond. Tweeëneenhalf jaar later, in december 1998, is de sanering 
afgerond.  
 
Conclusie 
Opvallend aan het hiervoor beschreven verloop van het onderzoek en de sanering van de 
Raambuurt is dat een aangekondigde sanering wordt afgeblazen en dat het 
bodemonderzoek gedurende een aantal jaren (1989-1992) stilligt en dat daarmee ook 
de bodemsanering voorlopig is uitgesteld. Het ministerie van VROM, zo blijkt uit het 
voorgaande, wenstte dat de omvang van de verontreiniging eerst nader en voor beide 
gevallen apart in kaart zou worden gebracht alvorens verder te gaan. Wat daarvan de 
achtergronden zijn, wordt in de volgende paragraaf nader bekeken. Daarna wordt, aan de 
hand van het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen, vastgesteld wat daarvan de 
gevolgen zijn geweest voor de woningmarkt in de Raambuurt.  
 
7.4.3  Onderzoek en sanering nader bekeken 
 
Zoals uit tabel 7.5 is op te maken en in de vorige paragraaf werd beschreven, heeft het 
bodemonderzoek voor de Raambuurt voor de periode 1989-1992 stilgelegen en is de 
bodemsanering op deze manier een paar jaar vertraagd. Een nadere bestudering van de 
beschikbare onderzoeksgegevens en –rapporten leert dat deze stillegging en vertraging 
alles te maken had met een discussie tussen het ministerie van VROM enerzijds en de 
provincie Overijssel en gemeente Deventer anderzijds over REGELS BIJ BODEMONDERZOEK EN 
SANERING.  
 
Deze discussie spitste zich toe op een paar zaken; niet alleen de onvolledigheid van met 
name het nader onderzoek46, maar vooral ook de gevalsdefinitie en de vraag of er sprake  
was van een of twee gevallen van bodemverontreiniging én de per 1 januari van dat jaar 
geldende ‘Circulaire betreffende de rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen van 
bodemverontreiniging’.47 Dat valt niet alleen op te maken uit correspondentie tussen 
Gedeputeerde Staten van de provincie Overijssel en de Minister van VROM48 (en ook in 
                                                          
46  Naast dat de verontreinigingen onvoldoende waren afgeperkt (de primaire doelstelling van het nader onderzoek) 
was de Raambuurt volgens het ministerie van VROM ook onvoldoende historisch onderzocht. Dat blijkt bij-
voorbeeld uit de discussienotitie ‘Bodemverontreinigingsproblematiek gasfabriek Raambuurt te Deventer’, een 
rapport van Tauw Infra Consult te Deventer (rapport R3139751 d.d. november 1990) in opdracht van de 
provincie Overijssel. Verder is dat op te maken uit het ‘Nader Onderzoek Fase 4’ van Tauw Infra Consult te 
Deventer (rapport R3156648 d.d. juli 1992) en uit het ‘verzoek om projectfinanciering’ van de provincie 
Overijssel aan het ministerie van VROM (een brief van 20 augustus 1992, kenmerk MMI 92/3567). In beide 
gevallen wordt zeer uitgebreid stilgestaan bij de ‘verontreinigingshistorie’ van de Raambuurt. 
47  Circulaire van 22 december 1988 van de Minister van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer 
aan Gedeputeerde Staten van de provincies betreffende de rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen van 
bodemverontreiniging, zoals ook opgenomen in de Leidraad bodemsanering, afl. 5, februari 1990.  
48  Belangrijk in dit verband is o.a. de brief met kenmerk MMI89/2632 van de provincie Overijssel, waarin zij een 
verzoek doet om (voorlopige) projectfinanciering, en het antwoord op deze brief van het ministerie van VROM 
(kenmerk 2389406 d.d. 14 november 1989) waarin wordt aangegeven dat dit verzoek niet voldoet aan de daar-
toe gestelde eisen,. Het gaat daarbij o.a. om de al eerder genoemde gevalsdefinitie, zoals ook beschreven in een 
eerdere brief van VROM van 22 december 1988 (kenmerk 01d8428). 
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de latere jaren, als het onderzoek weer wordt opgepakt49), maar ook uit de verslagen van 
projectgroepvergaderingen ‘Deventer – Raambuurt’ uit die tijd.50 Intermezzo 7.1 geeft 
een belangrijke toelichting op de achtergronden bij de gevalsdefinitie, de rijksbetrokken-
heid bij omvangrijke gevallen én de onvolledigheid van het nader onderzoek.  
 
INTERMEZZO 7.1.  Achtergronden bij de gevalsdefinitie, rijksbetrokkenheid bij 
omvangrijke gevallen en de onvolledigheid van het nader onderzoek 
Discussie over de gevalsdefinitie 
De Wet bodembescherming (Wbb) spreekt van ‘gevallen van bodemveront-
reiniging’. Een geval, aldus de Leidraad bodemsanering uit die tijd (Afl. 3, 
december 1986, p. 1-2a), bestaat uit een geheel van grondgebieden die én in 
technische én in organisatorische én in ruimtelijke zin met elkaar samenhangen 
vanwege de zich daarop bevindende verontreiniging, de zich daarop voordoende 
oorzaak of de gevolgen daarvan. Dat is een definitie die ook vandaag de dag nog 
wordt gehanteerd.51 De omschrijving van het begrip was vooral van belang met 
het oog op de gemeentelijke bijdrage in de kosten van onderzoek en sanering.52 
Deze bijdrage is namelijk per geval verschuldigd.  
 
Diezelfde Leidraad bodemsanering merkt daarbij echter het volgende op: “Twee 
naast elkaar liggende bedrijven die ieder afzonderlijk de bodem verontreinigen, 
worden echter als twee gevallen behandeld, tenzij de verontreinigingen niet 
splitsbaar zijn”.53 
                                                          
49  Interessant daarbij is niet alleen het schrijven van de Minister van VROM van 12 april 1994 (kenmerk 
DBO/31394002), waarin deze instemt met de afbakening van de omvangrijke gevallen en de gekozen 
saneringsvariant, maar ook voor de onderliggende ambtelijke stukken gedateerd 11 april 1994. Daarin wordt 
namelijk verschillende keren gesproken van een “arbitraire verdeling van de kosten” tussen de gevallen 
‘gasfabrieksterrein’ en ‘ijzergieterij’ en een formeel “foutieve interpretatie van de gevalsdefinitie”.  
50  Aan de projectgroepvergaderingen werd deelgenomen door onder andere de provincie Overijssel, de gemeente 
Deventer, de Bewonersvereniging Raambuurt en Tauw Infra Consult B.V. Uit de projectgroepverslagen is op te 
maken dat deze discussie voor het eerste de kop opsteekt tijdens een overleg op 12 januari 1989 tussen de 
provincie en het ministerie. In de notulen van 14 december 1988 wordt dat gesprek aangekondigd, waarna er 
een brief volgt van de zijde van VROM (kenmerk 01d8428 d.d. 22 december 1988), terwijl in de notulen van 
het eerstvolgende overleg van 26 april 1989 hiervan verslag wordt gedaan. Gesproken wordt steeds van “de 
stand van zaken met betrekking tot VROM”. Bron: Archief Tauw Deventer (projectnummer 30082.47). 
51  Volgens artikel 1 van de Wet bodembescherming (Wbb) heeft een ‘geval van verontreiniging’ betrekking op 
grondgebieden die vanwege die verontreiniging, de oorzaak of de gevolgen daarvan in technische, 
organisatorische en ruimtelijke zin met elkaar samenhangen. 
52  Tot de wijziging van de Wet bodembescherming (Staatsblad 2005, 680) werd dat geregeld in artikel 79 van de 
Wbb. Dat artikel schreef voor dat gemeenten in wier grondgebied een geval van bodemverontreiniging zich 
voordeed moesten bijdragen in de kosten van onderzoek en sanering. Daarbij was de gemeentelijke bijdrage 
afhankelijk van de grootte van de gemeente. Per geval golden de volgende regels, afhankelijk van het 
inwoneraantal. Bij 20.000 inwoners of meer: maximaal 100.000 gulden (ca. € 45.000) + 7,5% van de kosten 
hoger dan 100.000 gulden (ca. € 45.000). Bij minder dan 20.000 inwoners: inwonertal per 1 januari van dat jaar 
x 5 gulden (€ 2,27) + 7,5% van de kosten. Naar aanleiding van de invoering van de Wet stedelijke vernieuwing 
(Staatsblad 2000, 504 d.d. 15 november) en het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (Staatsblad 2000, 
506 d.d. 30 november) zijn vanaf 2000 de middelen voor bodemsanering in het stedelijk gebied onderdeel 
geworden van een budget dat wordt benut om stedelijke vernieuwing in gang te zetten en waarbij tevens een 
aanwijzing heeft plaatsgevonden van zogenoemde rechtstreekse gemeenten. Dat zijn gemeenten die eigen 
budgethouder zijn. Voor de overige (niet-rechtstreekse) gemeenten zijn dat de twaalf provincies. Op grond van 
door het ISV geboden meerjarige financiële zekerheden en een visie op de stad maken gemeenten 
ontwikkelings- en saneringsprogramma’s voor een periode van steeds 5 jaar, met een doorkijk naar 10 jaar, en 
krijgen zij (sanerings)budgetten toegewezen.  
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Rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen 
Vóór 1985 verstrekte het Rijk voor elk bodemverontreinigingsproject een 
bijdrage aan provincies. Sinds 1985 wordt voor saneringen onder de 10 miljoen 
gulden een budget verstrekt (‘budgetgevallen’). Voor saneringen die meer dan 10 
miljoen gulden kosten (‘omvangrijke gevallen’) dient de provincie per geval een 
bijdrage te vragen (‘projectfinanciering’).54, 55.. Eind jaren tachtig bleek echter dat 
niet alleen de omvang van de bodemverontreinigingsproblematiek veel groter 
was dan aanvankelijk gedacht56, maar ook het aantal zogenoemde ‘omvangrijke 
gevallen’.57, 58 Dat was voor de Minister van VROM reden om met ingang van 1 
januari 1989 een nieuwe procedure in te voeren voor de projectfinanciering van 
omvangrijke gevallen.59 In de circulaire van 22 december 1989 betreffende de 
rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen van bodemverontreiniging (kenmerk 
01D8428) werd dat afgekondigd. Dat is een procedure die tot de wetswijziging 
van de Wet bodembescherming (Staatsblad 2005, 680) heeft voortbestaan en 
werd geregeld in artikel 77 van de Wbb en daarna is komen te vervallen.  
 
Onvolledigheid van het nader onderzoek 
In de periode 1985-1990, zo blijkt uit het rapport ‘Bodemsanering’ van de 
Rekenkamer (Kamerstukken II 1992-1993 22 985 nrs. 1-2), zijn 46 omvangrijke 
gevallen van ernstige bodemverontreiniging door het ministerie van VROM in 
behandeling genomen. Deze omvangrijke gevallen bevonden zich in 
verschillende stadia van onderzoek en sanering. Voor het onderzoek van de 
Rekenkamer is nagegaan hoe de provincies over de uitvoering rapporteerden en 
op welke wijze het ministerie van VROM een toets op deze informatie uitvoerde. 
Met name de rapportages van het nader onderzoek en het saneringsonderzoek 
vertoonden tekortkomingen. Bovendien bleek de toetsing van de 
projectinformatie onvoldoende te zijn uitgevoerd. “In de praktijk moesten 
saneringen gestaakt worden omdat bleek dat de omvang van de 
verontreinigingen in het nader onderzoek niet goed was vastgesteld”,  
                                                          
53  Eén geval van bodemverontreiniging diende volgens de Leidraad bodemsanering (afl. 3, december 1986  
 p. 1-2a) ook als geheel te worden aangepakt en niet te worden gesplitst in afzonderlijke projecten. Een zekere 
fasering in de aanpak was op technische gronden mogelijk. Anderzijds kon het doelmatig zijn om twee of meer 
afzonderlijke gevallen van bodemverontreiniging gezamenlijk aan te pakken, bijvoorbeeld indien er sprake was 
van aangrenzende locaties of van dezelfde stoffen.  
54  Bron: Kamerstukken II 1992-1993 22 985 nrs. 1-2 (p. 8).  
55  Volgens de circulaire ‘Rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen van bodemverontreiniging’ (kenmerk 
01D8428 d.d. 22 december 1988) zijn de omvangrijke gevallen van bodemverontreiniging in 1985 uitgezonderd 
van budgetfinanciering “omdat de wijze van aanpak en de bijbehorende kosten een nauwe betrokkenheid van 
het Rijk vooraf en tijdens de uitvoering rechtvaardigden”. 
56  Zie ook paragraaf 3.3 over de ‘veranderende inzichten in de omvang van de problematiek’. 
57  Bron: Circulaire rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen van bodemverontreiniging (kenmerk 01D8428 
d.d. 22 december 1988).  
58  Ook vandaag de dag worden deze gevallen nog aangeduid als zogenoemde ‘10 miljoen (gulden) plus gevallen’. 
Dat blijkt o.a. uit het ‘Besluit van 15 december 2005, houdende uitvoering van financiële bepalingen van de 
Wet bodembescherming ter zake van sanering van de bodem (Besluit financiële bepalingen bodemsanering)’ 
(Staatsblad 2005 681 p. 33).  
59  De grens waarboven er sprake is van een omvangrijk geval heeft, bij de inwerkingtreding van de sanerings-
regeling (zie hoofdstuk 3), uiteindelijk bij algemene maatregel van bestuur gestalte gekregen in het ‘Besluit 
houdende de vaststelling van het grensbedrag voor verlening van een afzonderlijke bijdrage in de kosten van 
onderzoek en sanering van de bodem’ (Staatsblad 1994, 797). Conform de situatie zoals deze was onder de 
werking van de Interimwet bodemsanering, is deze grens vastgesteld op 10 miljoen gulden (€ 4,5 miljoen).  
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aldus de Rekenkamer (p. 16).60 In veel gevallen was aanvullend onderzoek of 
een heroverweging van de reeds in uitvoering genomen saneringsvariant 
noodzakelijk (p. 17).61  
 
Niet bekend is of de Raambuurt in Deventer één van de door de Rekenkamer 
onderzochte cases is. Uit het betreffende rapport is dat niet op te maken. 
Navraag bij de Rekenkamer leert dat deze hierover geen uitspraken doet. 
Vermoedelijk is dat wel het geval. Bovendien zijn de in het rapport beschreven 
aspecten bij de ‘toetsing van de omvangrijke gevallen vooraf’ identiek aan de 
voor de Raambuurt genoemde en in dit intermezzo toegelichte discussiepunten 
tussen de provincie Overijssel en het ministerie van VROM.  
 
 
Uit de bedoelde correspondentie en de verslagen van projectgroepvergaderingen en uit 
de in intermezzo 7.2 beschreven achtergronden, blijkt dat er in 1989 niet alleen om 
technische, maar ook om financiële redenen discussie ontstond tussen de betrokken 
overheden. Tussen de provincie Overijssel en de gemeente Deventer aan de ene kant en 
het ministerie van VROM aan de andere kant. De in dat jaar geldende nieuwe procedure 
voor omvangrijke gevallen schreef daarbij voor dat toetsing door het Rijk vooraf moest 
plaatsvinden op basis van gedetailleerde technische en financiële informatie. Dat 
betekende ook dat de provincie moest wachten met de uitvoering van alle 
werkzaamheden totdat er door het Rijk een beslissing was genomen over de verdere 
aanpak van de verontreiniging (onderzoek en sanering). 
 
Naar aanleiding van de in 1989 gerezen en hiervoor beschreven discussie over vooral de 
gevalsdefinitie werd, aanvullend op de al beschikbare bodemonderzoeksgegevens en  
–rapporten, in 1990 een uitgebreid historisch onderzoek verricht. Vervolgens werd een 
aanvullend nader onderzoek (fase 4) verricht waarvan de resultaten in 1992 werden 
gerapporteerd. Toen dat beschikbaar was, diende de provincie Overijssel middels een 
schrijven van 20 augustus 1992 (kenmerk MMI 92/3567) opnieuw een verzoek in om 
projectfinanciering bij het ministerie van VROM. De provincie gaf daarbij aan dat het 
zowel om uitvoeringstechnische als om financiële redenen gewenst zou zijn beide 
gevallen gelijktijdig aan te pakken. Volgens haar zijn er “[..] alleen nog formele 
belemmeringen [..]” aanwezig voor een voorlopige projectfinanciering, namelijk dat de 
saneringskosten voor alle afzonderlijke varianten in dit stadium meer dan 15 miljoen 
gulden (€ 6,8 miljoen) moeten bedragen.62  
                                                          
60  De Rekenkamer geeft verder aan dat in de rapportages niet expliciet werd vastgesteld of er sprake was van een 
ernstig gevaar voor de volksgezondheid of het milieu, waardoor er onzekerheid bestond over de rechtvaardig-
heid van de bestedingen (Kamerstukken II 1992-1993 22 985 nrs. 1-2, p. 16).  
61  Waar de Rekenkamer hier spreekt van het staken van saneringen in de praktijk en de heroverweging van in 
uitvoering genomen saneringsvarianten bedoelt hij niet zozeer de daadwerkelijke sanering van grond en/of 
grondwater, maar vooral het saneringsproces. Dat omvat een aantal deelprojecten, aldus de Rekenkamer, 
bestaande uit achtereenvolgens inventariserend onderzoek, oriënterend onderzoek, nader onderzoek, sanerings-
onderzoek en uiteindelijk de sanering zelf. Dat is vergelijkbaar met het in tabel 7.2 van dit hoofdstuk weer-
gegeven stappenplan voor bodemonderzoek en –sanering.   
62  Met name de passage ‘in dit stadium’ is hier belangrijk. Volgens bijlage 2.1 bij de ‘Circulaire 
rijksbetrokkenheid bij omvangrijke gevallen van bodemverontreiniging’ (kenmerk 01D8428 d.d. 22 december 
1988) geldt namelijk voor de toetsing van een verzoek om toekenning van voorlopige projectfinanciering op 
basis van een nader onderzoek een onzekerheidsmarge van 5 miljoen gulden (€ 2,3 miljoen) boven op de grens 
van 10 miljoen gulden (€ 4,5 miljoen). Dat betekent dat als de status ‘omvangrijk geval’ werd aangevraagd op 
basis van een nader onderzoek, VROM een dergelijke aanvraag alleen honoreerde als de kosten van alle 
mogelijke saneringsvarianten meer dan 15 miljoen gulden (€ 6,8 miljoen) bedroegen. 
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Het definitieve besluit dat er sprake is van niet één maar twee omvangrijke gevallen van 
bodemverontreiniging, valt uiteindelijk pas op 12 april 1994. In een brief van de Minister 
van VROM aan GS van de provincie Gelderland wordt dat medegedeeld (kenmerk 
DBO/31394002). Daarbij stemt VROM tevens in met de gekozen leeflaagvariant voor de 
Raambuurt en een gecombineerde uitvoering van alle saneringen. Zij merkt daarbij 
echter op dat ook bij een gecombineerde aanpak een duidelijke splitsing van de kosten 
naar de onderscheiden gevallen noodzakelijk is. Bij een besluit tot het opstellen van één 
saneringsplan voor beide omvangrijke gevallen tezamen dient volgens VROM de 
aanvraag voor een definitieve bijdrage in de kosten vergezeld te gaan van een gesplitste 
kostenraming.  
 
Dat is uiteindelijk ook gebeurd en in een in 1995 afgesloten convenant tussen Rijk, 
provincie en gemeente is vastgelegd wie welk deel zou betalen.63 De totale kosten voor 
sanering van de Raambuurt werden in 1995 geraamd op bijna veertig miljoen gulden 
(circa € 18 miljoen), waarvan 35 miljoen gulden (circa € 16 miljoen) voor de gasfabriek 
en ijzergieterij tezamen.64 Van deze laatste kosten kwam 90% voor rekening van het Rijk, 
2,5% van de provincie Overijssel en 7,5% van de gemeente Deventer.65 Ook het 
convenant spreekt van een gecombineerde aanpak van de bodemsaneringsgevallen in 
de Raambuurt, waaronder die van de gasfabriek en de ijzergieterij.66  
 
Ten slotte vond sanering van de Raambuurt plaats in de periode mei 1996 tot december 
1998. Opdrachtgever was de provincie Overijssel. Voor de uitvoering tekende Heidemij 
(thans Arcadis). De directievoering en milieukundige begeleiding was in handen van 
Tauw. De sanering van de Raambuurt omvatte niet alleen de gevallen gasfabriek en ijzer-
gieterij (die samen het omvangrijke geval vormden), maar ook verschillende gevallen van 
derden. Tussen deze gevallen bestond een zodanige samenhang dat sanering gelijktijdig 
is uitgevoerd, maar waarbij voor de uitvoering een onderscheid werd gemaakt tussen 
gebieden met een woonfunctie en gebieden met een bedrijfsmatige functie.  
 
Al met al heeft het 15 jaar geduurd voor dat de in 1983 geconstateerde verontreinigingen 
in de Raambuurt zijn gesaneerd. De werkelijke kosten voor de Raambuurt vielen daarbij 
overigens veel lager uit dan gedacht: 15,5 miljoen gulden (€ 7 miljoen) werkelijke kosten 
in plaats van bijna veertig miljoen gulden (circa € 18 miljoen) geraamde kosten. Dat is 
“over all” een verschil van maar liefst 60% en betrof vooral de saneringskosten voor de 
gasfabriek en de ijzergieterij (-65%) en veel minder die voor de overige gevallen (-12%).67 
                                                          
63  Dat betreft het ‘Convenant inzake bodemsanering Raambuurt’ zoals getekend op 27 november 1995 door 
minister M. de Boer namens de Staat der Nederland, gedeputeerde H.J.M. Kemperman namens de provincie 
Overijssel en burgemeester J. Lidth de Jeude namens de gemeente Deventer. 
64  Bron: Notitie ‘Toelichting kostentoedeling bodemsanering Raambuurt te Deventer’. Rapport R3492680 d.d. 14 
november 2000 van Tauw te Deventer in opdracht van de provincie Overijssel. 
65   In het eerdergenoemde ‘Convenant inzake bodemsanering Raambuurt’ werd dat vastgelegd op 27 november 1995.  
66   Dat valt op te maken uit de eerdergenoemde brief van de Minister van VROM van 12 april 1994 aan het college 
van Gedeputeerde Staten van de provincie Overijssel. In deze brief wordt nog gesproken over een splitsing van 
de kosten over de onderscheiden gevallen van bodemverontreiniging. Uit een later schrijven van de Minister 
van VROM (27 november 1995), waarin deze instemt met een rijksbijdrage in de kosten van sanering, blijkt 
echter dat deze splitsing niet langer noodzakelijk is. Dat komt door de dan inmiddels in werking getreden 
saneringsregeling op 15 mei 1994 (zie ook paragraaf 3.2) en heeft te maken met de artikelen 42 en 77 van de 
Wbb. Het eerste artikel beoogt de gelijktijdige aanpak voor met elkaar nauw samenhangende gevallen van 
bodemverontreiniging. Het tweede artikel handelt over de rijksbijdrage voor omvangrijke gevallen van 
bodemverontreiniging.  
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En daarbij is het vooral het Rijk geweest dat profiteerde van dit voordeel (bijna de helft); 
veel meer dan bijvoorbeeld de gemeente Deventer (ruim 10%). De uiteindelijke kosten 
voor de provincie Overijssel waren vrijwel gelijk met wat oorspronkelijk was geraamd (< 
2,5%). Dat valt allemaal op te maken uit de notitie ‘Toelichting kostentoedeling 
bodemsanering Raambuurt te Deventer’ (Tauw, 2000), die is opgesteld na afloop van de 
sanering.68 
 
Achteraf gezien, zo blijkt uit het voorgaande, was er voor de Raambuurt in Deventer dus 
helemaal geen sprake van daadwerkelijk omvangrijke gevallen van bodemveront-
reiniging. In de volgende paragraaf komt aan de orde wat desondanks de gevolgen van 
bodemverontreiniging zijn geweest voor het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen in 
de wijk en de verkoopbaarheid van woningen.  
 
7.4.4  Prijsverloop beschreven en verklaard 
 
Woningprijzen voor de gasfabriek 
Figuur 7.9 geeft het verloop weer van jaargemiddelde koopprijzen in de Raambuurt. Ter 
vergelijking geeft de figuur ook het prijsverloop weer voor heel Nederland. De figuur is 
gebaseerd op woningprijzen voor het geval ‘gasfabriek’ en niet voor de ‘ijzergieterij’. Dat 
komt omdat in het gebied van de ‘gasfabriek’ de woningen behouden bleven, terwijl in 
het gebied van de ‘ijzergieterij’ er sprake is geweest van sloop en nieuwbouw. Daardoor 
was het alleen voor de ‘gasfabriek’ mogelijk om een beschrijving te maken van het 
verloop van de jaargemiddelde koopprijzen van vóór de ontdekking tot ná de sanering. De 
hiervoor gebruikte gegevens zijn, zoals al eerder aangegeven, afkomstig van zowel de 
Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM als van het 
Kadaster en beslaan de periode 1975 – 2000.  
 
Verschillende fases 
In het verloop van jaargemiddelde koopprijzen zijn verschillende fases te onderscheiden. 
Deze fases komen goed overeen met die voor het verloop van het verrichte onderzoek en 
de uitgevoerde sanering in de buurt, waarvan tabel 7.5 een overzicht geeft. Van 1975 tot 
1982, als nog geen bodemonderzoek is verricht, lopen de jaargemiddelde koopprijzen 
voor de buurt parallel aan die voor heel Nederland. Als in 1983 het eerste 
bodemonderzoek is uitgevoerd en bekend wordt dat de bodem is vervuild, gaan de beide 
grafieken divergeren. Dat betekent dat de woningen in de Raambuurt minder waard 
worden en er op de markt een lagere prijs voor wordt betaald. Dat geldt niet alleen voor 
de in figuur 7.9 weergegeven nominale koopprijzen, maar zeker ook voor de reële 
koopprijzen waarbij gecorrigeerd wordt voor inflatie (figuur 7.10). 
                                                          
67  Bij de sanering van de gevallen gasfabriek en ijzergieterij werden volgens de notitie ‘Toelichting kosten-
verdeling’ (TAUW, 2000 p. 20) bij de uitvoering veel minder uitgaven gedaan dan bij de raming was voorzien. 
Dat kwam onder andere doordat op sommige plaatsen geen verontreinigingen werden aangetroffen waar ze wel 
werden verwacht. Belangrijkste reden echter was dat veel van de licht verontreinigde grond kon worden her-
gebruikt in plaats van deze te storten of te reinigen en omdat de verwerkingsprijzen uiteindelijk veel lager 
bleken dan aanvankelijk gedacht.  
68   Daarin wordt een gedetailleerd overzicht gegeven van geraamde en werkelijke saneringskosten voor de 
Raambuurt en de verdeling ervan tussen Rijk, provincie en gemeente.  
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Figuur 7.9.  Verloop van de nominale jaargemiddelde koopprijzen voor de Raambuurt samen met 
het doorlopen stappenplan voor bodemonderzoek en -sanering én het aantal 
mediaberichten 
Figuur 7.10.  Verloop van de geïndexeerde jaargemiddelde koopprijzen voor de Raambuurt  
(1975 = 100) samen met het doorlopen stappenplan voor bodemonderzoek en  
-sanering én het aantal mediaberichten 
Legenda:
 jaargemiddelde koopprijzen voor de Raambuurt
 jaargemiddelde koopprijzen voor de referentie (Nederland)
1 t/m 6 eerste onderzoek, nader onderzoek, saneringsonderzoek, saneringsplan, aanvang en einde sanering  
waarbij de nummering overeen komt met die van tabel 7.5
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Kopersstaking 
Nadat de vervuiling min of meer in kaart is gebracht (1986 met nader onderzoek fase 3) 
en er wordt gewerkt aan de oplossing van het probleem (saneringsonderzoek), vindt er in 
1987 en 1988 een licht prijsherstel plaats. Maar als in 1989 de verdere aanpak van de 
bodemverontreiniging wordt gestaakt, omdat er een discussie losbarst tussen de 
betrokken overheden over de verdere uitvoering van onderzoek en sanering, dan treedt 
er in dat jaar niet alleen een prijsdaling op, maar vinden er niet lang daarna ook geen 
transacties meer plaats in de Raambuurt. In de periode 1990-1993 is er sprake van een 
heuse kopersstaking.  
Pas als er weer met het saneringsonderzoek wordt begonnen (1993), vinden er wederom 
woningtransacties plaats in de wijk. In eerste instantie lijkt er daarbij echter sprake te zijn 
van een verdere daling van de prijzen (1994). Maar vanaf 1995, het jaar waarin de 
gezamenlijke overheden het convenant ondertekenen over de definitieve aanpak en 
financiering van de bodemsanering, beginnen de prijzen weer te stijgen en treedt er snel 
een prijsherstel op. Beide grafieken convergeren dan weer. Vanaf 1999, nadat de 
sanering is afgerond, lijken beide grafieken weer parallel te lopen en is er sprake van een 
autonomen prijsontwikkeling. 
 
Media-aandacht 
De aandacht voor de bodemverontreiniging in de Raambuurt in de kranten is, in 
vergelijking met bijvoorbeeld Lekkerkerk-West en de Steendijkpolder, buitengewoon 
bescheiden geweest. Alles bij elkaar werden niet meer dan ruim tachtig berichten 
getraceerd over de Raambuurt; vrijwel allemaal afkomstig uit het Deventer Dagblad, dus 
in een regionale krant. Voor Lekkerkerk-West en de Steendijkpolder waren dat er al gauw 
enkele honderden en die verschenen niet alleen in regionale kranten, maar ook in 
landelijke dagbladen. Dat de Raambuurt minder aandacht in de kranten heeft gekregen, 
komt volgens Janssen (2004) vermoedelijk omdat de verontreiniging niet echt is ontdekt, 
maar door buurtbewoners bij de gemeente Deventer zelf onder de aandacht is gebracht. 
Daarnaast kan ook de historische en economische verwevenheid tussen wonen en 
bedrijvigheid een rol hebben gespeeld (zie ook intermezzo 7.2), waardoor er minder 
ophef ontstaat over het voorkomen van bodemverontreiniging bij bewoners en bij de 
media, dan als deze band er van oudsher niet zou zijn geweest.  
 
INTERMEZZO 7.2. Banden met bodemverontreiniging 
 
Woudenberg (1995 p. 27) geeft aan dat door historische banden met 
verontreinigende bedrijven bewoners zich in een aantal gevallen meer verbonden 
kunnen voelen met de vervuiler(s) dan met bijvoorbeeld de overheid die een 
bodemverontreiniging wil onderzoeken en zo nodig saneren. Hij licht dat toe aan 
de hand van de CASUS BUDEL-DORPLEIN. De wijk maakt deel uit van de veel 
omvangrijkere cadmiumverontreiniging in de Kempen.  
 
De inwoners van het Dorplein, vernoemd naar één van de eigenaars van het 
bedrijf dat de betreffende verontreinigingen heeft veroorzaakt, zijn voor het 
merendeel werkzaam (geweest) bij dat bedrijf of hebben er anderszins meer of 
minder nauwe banden mee. Pas in 1982 is deze verontreiniging in de publieke 
belangstelling gekomen. De bewoners daarentegen wisten al veel langer dat de 
bodem was verontreinigd met schadelijke stoffen. Ze waren er echter van 
overtuigd dat de verontreiniging geen gezondheidsschade veroorzaakte. 
 
 
 
7.4 Raambuurt te Deventer 
 
Belangrijke aspecten voor de beoordeling door bewoners zijn in dit verband niet 
alleen de gevaren van blootstelling, maar ook de historische en niet te vergeten 
economische relaties (werkgelegenheid) met de veroorzaker(s), de bekendheid 
met de aanwezigheid van bodemverontreiniging en de aanwezigheid van 
voordelen naast gevaren. In paragraaf 2.2.3 kwam dit al eerder uitgebreid aan 
bod (zie ook tabel 2.1).  
 
Conclusie 
Wat ook de oorzaken (kunnen) zijn geweest van de bescheiden media-aandacht voor de 
Raambuurt, het aantal berichten in de media en de jaren waarin die berichten 
verschenen zijn onvoldoende om het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen voor de 
wijk te kunnen verklaren. Dat kan vermoedelijk alleen door de manier waarop het 
onderzoek en de sanering door de overheid zijn uitgevoerd, dus door het optreden van de 
overheid die immers verantwoordelijk was voor de uitvoering ervan. Gedurende een 
periode van maar liefst 15 jaar, van de ontdekking van de verontreiniging tot na de 
sanering ervan, zijn fases van prijsdaling en prijsherstel duidelijk waarneembaar in de 
wijk. De verklaring van deze effecten moet worden gezocht in het verloop van de 
verschillende stappen in onderzoek en sanering, waarbij sommige stappen gefaseerd dan 
wel herhaald zijn uitgevoerd. Meest in het oog springend is echter de periode waarin er in 
het geheel geen prijzen in de markt tot stand kwamen en er gedurende een aantal jaren 
geen enkele woning in de Raambuurt is verkocht. Deze kopersstaking lijkt het 
rechtstreekse gevolg te zijn geweest van een in die jaren gevoerde discussie tussen bij de 
sanering betrokken overheden over regels voor uitvoering en financiering van het 
onderzoek en de sanering. Die hebben aldus niet alleen gevolgen gehad voor de waarde 
en de prijs van de woningen in de wijk, maar ook de verkoopbaarheid ervan. Niet alleen 
de aanwezige bodemverontreiniging, maar ook het overheidshandelen is daarmee de 
oorzaak geweest van marktonvolkomenheden.  
 
7.4.5  Slotbeschouwing voor Deventer 
 
Het in de voorgaande paragraaf beschreven verloop van de jaargemiddelde koopprijzen 
voor woningen in de Raambuurt in Deventer laat gedurende verschillende fases van 
onderzoek en sanering verschillende prijseffecten zien. Deze effecten komen overeen 
met verschillende in hoofdstuk 4 beschreven theorieën en modellen, waaronder die van 
Mundy (1992 A&B) en Bell (1996&1998).69 Zo is er de PRIJSDALING na ‘ontdekking’ van de 
verontreiniging in 1983 en het PRIJSHERSTEL in de aanloop naar de sanering vanaf het 
opstellen van het saneringsplan in 1994, tijdens de sanering én in de jaren daarna 
wanneer de wijk wordt geherstructureerd. Meest opvallend echter voor de Raambuurt is 
de onderbreking in het verloop van de jaargemiddelde koopprijzen in het begin van de 
jaren negentig. Er komen dan gedurende een aantal jaren in het geheel geen prijzen 
meer tot stand voor woningen in de wijk, waardoor er sprake is van een KOPERSSTAKING. 
Ook dat is een in het literatuuronderzoek van hoofdstuk 3 genoemd verschijnsel. 
 
                                                          
69  Een trapsgewijs patroon zoals dat in de betreffende theorieën en modellen vaak wordt beschreven en 
weergegeven – en zoals dat bijvoorbeeld ook voor de Steendijkpolder-Zuid waarneembaar is – is voor de 
Raambuurt in Deventer niet waarneembaar. Volgens Janssen (2004 p. 74) is dat slechts een nuanceverschil en 
inherent aan het doel van theoretische modellen om de werkelijkheid te vereenvoudigen en te verduidelijken.  
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
 
― Genoemde PRIJSEFFECTEN lijken het gevolg van (on)zekerheid over de aanpak van de 
verontreiniging en financiering van de sanering. Omdat noch de kosten voor 
onderzoek noch de kosten voor sanering voor rekening kwamen van eigenaar-
bewoners van de wijk maar van de overheid, kunnen de geconstateerde prijseffecten 
worden aangemerkt als stigma-effect. Net als voor de Steendijkpolder in Maassluis is 
daarbij ook voor de Raambuurt in Deventer van een blijvend stigma-effect geen 
sprake.70  
― De betreffende KOPERSSTAKING lijkt het directe gevolg van het handelen van de 
overheid en wel van een discussie tussen hogere en lagere overheden onderling die 
betrokken waren bij de uitvoering van en het toezicht op het onderzoek en de 
sanering van de Raambuurt. Die discussie ontstond om technische en om financiële 
redenen. Ze draaide om de gevalsdefinitie en om voorwaarden voor financiering van 
omvangrijke gevallen. Zo lang als die discussie duurt, wordt in hele wijk geen huis 
verkocht. 
 
Gezien de kosten die uiteindelijk zijn gemaakt om de Raambuurt te saneren en vooral de 
kostenbesparingen die daarbij zijn gerealiseerd, is de vraag of het om twee afzonderlijke 
omvangrijke gevallen ging een non-discussie geweest. Dat is althans achteraf vast te 
stellen. De gevolgen die dat echter heeft gehad voor de waarde, de prijs en verkoop-
baarheid van woningen in de Raambuurt is daarbij waarschijnlijk een kwestie geweest die 
zich aan het oog van alle betrokken overheden heeft onttrokken. In de besluitvorming 
over het onderzoek en de sanering lijkt dat in ieder geval geen enkele rol te hebben 
gespeeld.  
 
Niet alleen de ontdekking (en later de sanering) van de bodemverontreiniging in de wijk, 
maar vooral ook de uitvoering (niet alleen technisch, maar vooral ook de besluitvorming, 
kosten en doorlooptijd) van het noodzakelijke bodemonderzoek en de noodzakelijke 
bodemsanering zijn daarbij de oorzaak geweest van marktonvolkomenheden die in de 
Raambuurt zijn opgetreden. Daarbij lijkt het erop dat niet de markt heeft gefaald, maar 
de overheid. Overheidsfalen, zo kan botweg worden gesteld, vormde aldus voor de 
Raambuurt in Deventer de directe aanleiding voor marktfalen. 
 
7.5  Conclusies voor de onderzochte gifwijken 
 
In dit hoofdstuk werd het stigma-effect van bodemverontreiniging onderzocht aan de 
hand van jaargemiddelde koopprijzen van woningen in woonwijken gebouwd op 
verontreinigde grond. Door te kijken naar het koopprijsverloop van deze woningen vóór, 
tijdens en ná ontdekking, onderzoek en sanering van een verontreiniging en het verloop 
te vergelijken met dat van een (of meerdere) schone referentie(s) werd een beeld 
verkregen van of en in hoeverre er sprake is geweest van zogenoemde stigma-effecten. 
Door bovendien het door de bevoegde overheid verrichte bodemonderzoek en de 
besluitvorming rondom bodemsanering er bij te betrekken en de berichtgeving in 
dagbladen kon  worden  aangegeven  wat  hiervan  de  oorzaken  zijn: overheidshandelen 
                                                          
70  Het lijkt er eerder op dat de woningen na saneren méér dan mínder waard zijn. Dat is waarschijnlijk mede het 
gevolg van de herstructurering van de wijk die kort na de sanering heeft plaatsgevonden. Belangrijk onderdeel 
daarvan was onder andere particuliere woningverbetering, waaronder die van de woningen op het voormalige 
gasfabrieksterrein.  
 
 
 
7.5 Conclusies voor de onderzochte wijken 
 
en/of media-aandacht. Dat blijkt van geval tot geval te verschillen. Bovendien is het ook 
heel goed mogelijk dat er helemaal geen sprake is van enig effect. Desondanks kan een 
aantal belangrijke conclusies worden getrokken.  
 
De in dit hoofdstuk beschreven cases voor Maassluis en Deventer zijn kenmerkend voor 
het Nederlandse bodembeleid van de jaren tachtig en negentig van de vorige eeuw en 
voor de aanpak van omvangrijke gevallen na de affaire Lekkerkerk. Daarbij kwamen 
vooral die gevallen in aanmerking die een ernstig gevaar opleverden voor de 
volksgezondheid of waarvan te verwachten was dat een dergelijk gevaar zich op korte 
termijn zou voordoen. Daartoe behoorden alle drie de onderzochte woonwijken. De wijze 
waarop echter de in dit hoofdstuk beschreven onderzoeken en saneringen hebben 
plaatsgevonden en de gevolgen die dat heeft gehad voor het verloop van jaargemiddelde 
koopprijzen van woningen in de verschillende woonwijken, kan daarbij niet los worden 
gezien van de snel veranderende inzichten in de omvang van de bodemproblematiek in 
die jaren en de daarmee samenhangende veranderingen in bodembeleid, wet- en regel-
geving (zie ook hoofdstuk 3).  
 
Voor de aanpak van verontreinigingen is het daarbij belangrijk een onderscheid te maken 
tussen verschillende niveaus: dat van de saneringsoperatie op nationaal niveau, dat van 
de saneringsprogramma’s op provinciaal niveau en dat van de saneringsprojecten op 
lokaal niveau. De eerste twee zijn van belang voor niet alleen de planning, de financiering 
en de uitvoering van bodemonderzoek en bodemsanering, maar ook voor de daarbij 
geldende regels en beschikbare instrumenten. Als het om de regels gaat is de in 
intermezzo 7.2 beschreven discussie rondom de gevalsdefinitie, de rijksbetrokkenheid bij 
omvangrijke gevallen en de onvolledigheid van het nader onderzoek voor de Raambuurt 
in Deventer, illustratief. Wat betreft de beschikbaarheid van instrumenten wordt onder 
meer verwezen naar de discussie rondom multifunctioneel of IBC saneren voor de 
Steendijkpolder-Zuid en de Noord-Nieuwlandsepolder-Zuid in Maassluis en de dikte van 
de leeflaag bij de aanpak van de verontreiniging (paragraaf 7.3.2).  
 
Beide hebben hun weerslag gehad op het verloop van projecten op lokaal niveau, 
waardoor deze met name langer duurden en er onzekerheid ontstond en vooral bleef 
bestaan bij onder meer eigenaar-bewoners. Dat gold niet alleen de mogelijke gevolgen 
van de onder hun woningen aanwezige bodemverontreiniging, maar ook de aanpak, de 
planning en de financiering van het noodzakelijke bodemonderzoek en de door bewoners 
vaak dringend gewenste bodemsanering. Voor alle drie de onderzochte gevallen geldt dat 
het ongeveer 15 jaar duurde van de ontdekking van de verontreiniging tot de aanvang 
dan wel afronding van de sanering. Dat was de aanleiding voor meer of minder onrust in 
de wijk en had aldus meer of minder gevolgen voor de waarde, de prijs en 
verkoopbaarheid van hun woningen.  
 
Ongeacht de regels en instrumenten voor onderzoek en sanering en ongeacht het 
gevoerde beleid, het oriënterend of verkennend onderzoek en het nader onderzoek lijken 
vooral negatieve gevolgen te hebben voor de woningmarkt en een aanleiding te zijn voor 
prijsdalingen, ook al kunnen deze niet geheel los worden gezien van reguliere vraag- en 
aanbod factoren op de woningmarkt. Zodra echter gewerkt wordt aan de oplossing van 
het probleem, de uitvoering van het saneringsonderzoek en het opstellen van het 
saneringsplan, lijken de prijzen weer te stijgen en vindt er uiteindelijk prijsherstel plaats; 
vaak nog voor dat met de daadwerkelijke sanering van de bodem wordt begonnen. Van 
een blijvend stigma-effect, zoals vaak wordt verondersteld, en daarmee van een blijvende 
financieel-economische schade is daarbij geen sprake. Dat is althans niet waargenomen 
voor de onderzochte gifwijken.  
 
 
 
Cases Maassluis en Deventer 
 
Van de te onderscheiden stappen in het proces van bodemonderzoek en -sanering (tabel 
7.2) lijken vooral het nader onderzoek en het saneringsplan debet aan de geconsta-
teerde prijsdalingen respectievelijk prijsstijgingen. Het zijn de meest kritische stappen 
voor het optreden van eventuele stigma-effecten. Bij het nader onderzoek komt dat, 
omdat dan voor het eerst een beeld bestaat over niet alleen de aanwezigheid, maar 
vooral de aard, de concentraties en de omvang van een verontreiniging en de daarmee 
samenhangende risico’s voor de volksgezondheid en het milieu. Voor het saneringsplan 
is dat, omdat er dan eindelijk duidelijkheid komt over de concrete oplossing, planning en 
financiering van het probleem.  
Daarnaast zijn het nader onderzoek en het saneringsplan ook de twee stappen waarover 
door het bevoegd gezag een formeel besluit (beschikking) wordt genomen. Belang-
hebbenden, onder wie eigenaar-bewoners, worden hierover door de overheid schriftelijk 
geïnformeerd. Bovendien worden de betreffende besluiten ook gepubliceerd. Dat gebeurt 
op grond van regels die de Wet bodembescherming in dit verband stelt (artikel 28 lid 5) 
en dient te geschieden in één of meer dag-, nieuws- of huis-aan-huisbladen. Daarmee lijkt 
er ook een duidelijke relatie te bestaan tussen enerzijds besluitvorming en anderzijds 
berichtgeving over bodemverontreiniging en daarmee tussen het handelen van de 
overheid en de aandacht in de media, in met name kranten.  
Voor die kranten ten slotte bestaat de indruk dat zij meer geïnteresseerd zijn in de 
ontdekking of de bekendmaking van een verontreiniging en de gevaren daarvan voor met 
name mensen dan in de oplossing van het probleem. Berichtgeving over milieu is 
daarmee overwegend negatief. Kranten zijn daarbij niet zelden geneigd problemen uit te 
vergroten. Dat voedt de angst van niet alleen bewoners en omwonenden van een wijk, 
maar ook die van de woningmarkt. Daardoor kan er gemakkelijk een te negatief beeld 
over een wijk ontstaan, waardoor deze wordt besmet en er stigma-effecten kunnen 
optreden. Deze effecten kunnen echter niet los worden gezien van het zogenoemde 
‘woonperspectief’, waaronder economische factoren zoals de algehele toestand op de 
woningmarkt en demografische factoren zoals bijvoorbeeld gezinssamenstelling.  
 
 
 
 
 
  
 
 
 
8 Kadastrale registratie van 
bodemverontreiniging  
en de gevolgen voor de woningmarkt 
 
8.1  Inleiding  
 
Iedereen die een huis of een stuk grond koopt wil weten wat er wel of niet mee kan en 
mag of wat er juist mee moet. Welke publiekrechtelijke beperkingen zijn er van overheids-
wege opgelegd aan een woning of de grond waarop het huis staat? Bodemverontreiniging 
is een van deze beperkingen. Sinds 1 januari 1995 wordt van bepaalde besluiten uit de 
Wet bodembescherming in de kadastrale registratie een aantekening geplaatst bij de 
door dat besluit geraakte percelen. Het gaat daarbij onder andere om door het bevoegde 
gezag afgegeven beschikkingen ten aanzien van de ernst van een verontreiniging en de 
urgentie dan wel spoedeisendheid van een sanering, net als door het bevoegd gezag 
afgegeven onderzoeks- en saneringsbevelen, aldus artikel 55 van de Wet bodem-
bescherming.  
 
Van meet af aan heeft deze kadastrale registratie van bodemverontreiniging tot mis-
verstanden en vragen geleid en werd er gesproken over de effecten ervan op de handel 
in onroerend goed (zie o.a. Von Meijenfeldt, 1994 en Verbeek, 1995). Voor sommige 
kopers namelijk, zo wordt vaak beweerd1, is een kadastrale aantekening reden om af te 
zien van een koop vanwege stigma en de smet die dat werpt op een woning of is het 
aanleiding voor een bank om af te zien van financiering in verband met daarmee 
samenhangende (financiële) risico’s. Bovendien blijkt ook uit de literatuurgegevens van 
hoofdstuk 4 dat de registratie van bodemverontreiniging een belangrijke stigmafactor is 
(of kan zijn) naast de hiervoor onderzochte factoren ‘overheidshandelen’ en ‘media-
aandacht’ in de hoofdstukken 6 en 7. 
 
In tien jaar tijd – sinds het van kracht worden van artikel 55 Wet bodembescherming in 
1995 – is het aantal geregistreerde percelen meer dan verzesvoudigd. Medio 2004 
waren ruim 200 duizend percelen inclusief appartementen voorzien van een kadastrale 
aantekening. Daarvan had 40% betrekking op het hele perceel (code WB) en 60% op 
slechts een deel van een perceel (code WBD). Maar volgens Zevenbergen et al (2004) en 
de RAVI Netwerk voor Geo-informatie is dat nog slechts het ‘topje van de ijsberg’. 
Percelen waarvan bij de bevoegde overheid (nog) niet bekend is dat er sprake is van 
verontreiniging of waarvoor geldt dat er (nog) geen beschikking is genomen ten aanzien 
van ernst en urgentie, zijn namelijk (nog) niet in de kadastrale registratie terug te vinden.  
 
Wat echter de gevolgen zijn van een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging 
voor de woningmarkt, is in Nederland nog nooit onderzocht. Wel bekend is, zo blijkt uit 
het voorgaande en uit literatuurgegevens (hoofdstuk 4), dat publieke bekendheid en 
registratie van bodemverontreiniging een oorzaak kunnen zijn van stigma, wat weer 
gevolgen  kan  hebben  voor  de  waarde,  de prijs en  verkoopbaarheid  van  een  woning.  
                                                          
1  Dat valt onder andere op te maken uit een in 2002 door de RAVI Netwerk voor Geo-informatie gehouden 
draagvlakpeiling met het oog op de wijziging van artikel 55 Wet bodembescherming (Van Dijk & Zevenbergen, 
2002). Deze peiling werd gehouden onder betrokkenen bij bodemsanering en taxaties en transacties van 
verontreinigde percelen in Nederland, waaronder makelaars en taxateurs, bevoegde overheden (provincies en 
gemeenten), ingenieurs- en adviesbureaus, branche- en belangenverenigingen. 
 
 
 
Kadastrale registratie van bodemverontreiniging 
 
Maar er waren tot voor kort geen empirische gegevens beschikbaar of en de mate waarin 
dat ook voor Nederland geldt. Aan de hand van onder meer een enquêteonderzoek onder 
woningmakelaars en -taxateurs en een uitgebreide (statistische) data-analyse van 
transactiegegevens voor woningen met een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging, zijn deze gegevens nu wel voorhanden. In dit hoofdstuk wordt hiervan 
verslag gedaan.2  
 
In paragraaf 8.2 komen de achtergronden van de kadastrale registratie van bodem-
verontreinigingen aan bod. Deze achtergronden geven een overzicht van de wettelijke 
regels. Vervolgens wordt in paragraaf 8.3 de VERWACHTE GEVOLGEN hiervan beschreven voor 
de woningmarkt. Dat gebeurt aan de hand van een voor dit onderzoek verricht 
enquêteonderzoek onder meer dan 300 makelaars en taxateurs. In paragraaf 8.4 wordt 
daarna getoond wat de WERKELIJKE GEVOLGEN zijn van een kadastrale aantekening voor de 
woningmarkt. Dit gebeurt op basis van daadwerkelijk in de markt gerealiseerde woning-
transacties (“market evidence”). Hiervoor is gebruik gemaakt van gegevens van het 
Kadaster en van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoed-
deskundigen NVM. Dat levert een aantal opvallende resultaten en conclusies op, die in 
paragraaf 8.5 ten slotte nog even op een rijtje worden gezet, en waarna wordt ingegaan 
op de relevantie van dit onderzoek.  
 
8.2  Artikel 55 Wet bodembescherming 
8.2.1  Achtergronden van de kadastrale registratie 
 
Artikel 55 Wet bodembescherming regelt de kadastrale registratie van bodem-
verontreiniging. Op grond van dit artikel worden alle door het bevoegd gezag afgegeven 
beschikkingen en bevelen kadastraal geregistreerd. Het gaat om BESCHIKKINGEN inzake de 
ernst van een verontreiniging (artikel 29) en de spoedeisendheid of urgentie van een 
sanering (artikel 37) en om BEVELEN zoals bedoeld in onder andere artikel 43 (onderzoeks- 
en saneringsbevel) en artikel 49 (gedoogbevel bij onderzoek of sanering) van de Wet 
bodembescherming (zie ook intermezzo 8.1).  
 
Het bevoegde gezag (GS van de 12 provincies en B&W van de 4 grote en 25 grotere 
gemeenten3), aldus artikel 55 lid 1, stuurt een afschrift van deze beschikkingen en 
bevelen aan het desbetreffende kantoor van de Rijksdienst van het Kadaster en de 
Openbare Registers.  In de kadastrale registratie  wordt vervolgens een  korte  aanduiding 
                                                          
2  De resultaten van deze onderzoeken werden eerder gepubliceerd in Property NL Research Quarterly. Van de 
Griendt & Spit (2005) doen verslag van het enquêteonderzoek onder woningmakelaars en taxateurs. Van de 
Griendt & Keijzer (2007) doen verslag van het onderzoek van transactiegegevens van woningen met een 
kadastrale aantekening. Samen met het onderzoek ‘Wonen in risicovolle situaties’ (Van de Griendt, 2004) 
vormen ze een drieluik; de bedoeling is deze onderzoeken binnenkort gezamenlijk en internationaal te 
publiceren.   
3  De wettekst van de Wbb spreekt steeds van Gedeputeerde Staten van de provincies als bevoegd gezag. Op 
grond van artikel 48 en artikel 88 zijn echter niet alleen GS van de twaalf provincies, maar ook B&W van de 
vier grote gemeenten belast met de uitvoering van bodemsanering op hun grondgebied. Zij krijgen hiervoor 
jaarlijks een budget van de Minister van VROM. In 2000 echter is door de inwerkingtreding van de Wet 
stedelijke vernieuwing (Wsv) voor de financiering van de bodemsanering in het stedelijk gebied de Wet 
stedelijke vernieuwing van toepassing. Op grond van de Wsv wordt een budget verstrekt aan gemeenten op 
basis van een meerjarenontwikkelingsprogramma. 
 
 
 
8.2 Artikel 55 Wet bodembescherming 
* 
opgenomen bij de betrokken percelen waarin die beschikking of dat bevel wordt vermeld. 
Op een bijgevoegde kadastrale kaart zijn de desbetreffende onroerende zaken en de 
bijbehorende percelen en perceelsgedeelten duidelijk aangegeven. Een code WB of WBD 
geeft aan dat ‘inzake dit perceel een besluit bestaat als bedoeld in artikel 55 van de Wet 
bodembescherming’; WB als een besluit het gehele perceel betreft en WBD als een 
besluit slechts een deel van het perceel betreft. Afschriften van beschikkingen en 
bevelen worden op het desbetreffende kantoor van de Rijksdienst van het Kadaster en 
de Openbare Registers bewaard en zijn openbaar.  
 
Sinds het van kracht worden van artikel 55 Wet bodembescherming in 1995 is, zoals al 
eerder aangegeven, in tien jaar tijd het aantal geregistreerde percelen meer dan 
verzesvoudigd (figuur 8.1). Medio 2004, bij aanvang van dit (deel)onderzoek, waren er 
volgens Zevenbergen et al (2004) meer dan 213.000 percelen inclusief appartementen 
voorzien van een kadastrale aantekening.4 Daarvan had 40% betrekking op het hele 
perceel (code WB) en 60% op slechts een deel van een perceel (code WBD). Volgens 
opgave van het Kadaster waren dat er op 1 januari 2005 echter niet meer dan 177.032, 
waarbij het in bijna 40% van de gevallen (69.705 keer) ging om een woning op een 
woningvoorraad van 6,7 miljoen stuks.5 Dat is 1% van de totale woningvoorraad.6 Precies 
één jaar later stonden er, zoals al eerder aangegeven, volgens gegevens van het 
Kadaster maar liefst 257.339 onroerendgoedobjecten aangetekend in het Kadaster op 
grond van artikel 55 Wet bodembescherming.  
 
Uitgaande van de circa 8 miljoen objecten die Nederland thans telt volgens het Centraal 
Bureau voor de Statistiek (CBS) gaat het om ruim 3% van het onroerend goed in ons land 
dat als vervuild te boek staat. 134.976 woningen waren op 1 januari 2006 voorzien van 
een code WB of WBD in de kadastrale registratie, waarvan twee derde eengezins-
woningen en een derde appartementen. Dat is meer dan de helft van alle aantekeningen 
en 2% van de totale woningvoorraad die volgens het CBS ongeveer 6,8 miljoen woningen 
groot is.7  
                                                          
*  Op grond van de Wet stedelijke vernieuwing (Wsv) zijn de zogenoemde rechtstreekse gemeenten, die in het 
kader van de Wsv investeringsbudget ontvangen, verantwoordelijk voor de uitvoering van bodemsanering in het 
stedelijk gebied. Bij de invoeringswet Wet stedelijke vernieuwing (Staatsblad 2000, 505) is daarom aan artikel 
88 Wbb een negende lid toegevoegd, waarmee het mogelijk wordt gemaakt om bij algemene maatregel van 
bestuur andere gemeenten dan de vier grote gemeenten dezelfde status te geven als de provincies. Het ‘Besluit 
aanwijzing bevoegd gezaggemeenten’ waarin dit wordt geregeld (Staatsblad 2000, 591), trad op 1 januari 2001 
in werking. Sinds die tijd zijn er 25 gemeenten als bevoegd gezag Wbb bijgekomen en kent Nederland met 
ingang van 1 januari 2005 in totaal 41 bevoegde provincies en gemeenten 
4  Speciaal voor dit (deel)onderzoek bij het Kadaster opgevraagde gegevens spreken overigens van 177.032 
aangetekende percelen per 1 januari 2005, waarvan 69.705 woningen (39%). Hoeveel woningen dat in de 
daaraan voorafgaande jaren zijn geweest, is volgens het Kadaster “niet meer te achterhalen”. Volgens de Wet 
WOZ bedroeg het aantal woningen op datzelfde moment circa 7,1 miljoen (90% van alle WOZ-objecten), aldus 
het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Dat betekent dat op 1 januari 2005 1% van alle woningen in 
Nederland kadastraal is geregistreerd in verband met bodemverontreiniging.  
5  Gegevens over hoeveel woningen er in 2000, 2001, 2002 en 2003 kadastraal stonden aangetekend zijn volgens 
het Kadaster niet meer te achterhalen.  
6  Het hier genoemde percentage van 1% ligt in dezelfde orde van grootte als de in hoofdstuk 2 genoemde percen-
tages van burgers (huurders en eigenaars) die hun woonsituatie associëren met ‘wonen op verontreinigde grond’.  
7  Voor deze woningvoorraad baseert het CBS zich op het aantal door gemeenten onderscheiden WOZ-objecten 
voor het bepalen van de WOZ-waarde en de vaststelling van de onroerendzaakbelasting (OZB). Daarbij worden 
woningen en overige gebouwen onderscheiden. De voor dit onderzoek gehanteerde woningvoorraad betreft 
uitsluitend het aantal ‘gewone’ woningen. Er is geen rekening gehouden met bijvoorbeeld recreatie- en overige 
woningen en bedrijfsgebouwen die gedeeltelijk bewoond zijn. Voor de onderzoeksperiode 1 januari 2000 tot 1 
januari 2005 varieert het percentage recreatie- en overige woningen van 5 tot 5,5% van de totale 
woningvoorraad.  
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In 2005 zijn er volgens het Kadaster 4.737 van deze aangetekende woningen verkocht. 
In totaal werden in Nederland in 2005 206.629 woningen verkocht. Dat betekent dat in 
2005 3,5% van alle aangetekende woningen is verkocht en dat 2,3% van alle 
woningtransacties een woning met een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging betrof.8, 9 
 
 
Figuur 8.1.  Aantal kadastraal geregistreerde percelen op grond van artikel 55 Wet 
bodembescherming 
Bron: Kadaster en Zevenbergen et al (2004)10 
 
In het derde lid van artikel 55 werd oorspronkelijk geregeld dat de korte aanduiding van 
kadastrale registratie (code WB of WBD) moest worden verwijderd als een beschikking of 
bevel door de rechter wordt vernietigd of anderszins zijn waarde heeft verloren. Dat 
laatste was bijvoorbeeld het geval als een sanering was uitgevoerd en alle 
verontreinigingen uit de bodem (grond en grondwater) waren verwijderd. Er is dan sprake 
van een zogenoemde multifunctionele sanering waarbij tot aan de streefwaarde of tot 
een niveau van de achtergrondconcentraties is gesaneerd.11 Maar onder invloed van het 
in hoofdstuk 3 beschreven veranderde bodembeleid en nieuwe wet- en regelgeving is de 
betekenis van de kadastrale registratie veranderd. In de navolgende paragraaf wordt dat 
toegelicht. 
 
 
 
 
                                                          
8  Daarmee is zowel het aantal aangetekende woningen als het aantal transacties van woningen met een 
aantekening verdubbeld ten opzichte van een jaar eerder. Op 1 januari 2005 stonden er volgens het Kadaster 
namelijk ‘slechts’ 69.705 woningen als vervuild aangetekend in het Kadaster en in 2004 werden er niet meer 
dan 2.209 woningen met een aantekening verkocht. De sterke toename zit hem vooral in het veel grotere aantal 
aangetekende appartementen; dit heeft weer te maken met de wijze waarop door het Kadaster aangetekende 
percelen worden gekoppeld aan een adres. Zie ook voetnoot 33. 
9  Zoals in de introductie van dit hoofdstuk al is aangegeven is dat volgens Zevenbergen et al (2004) en de RAVI 
Netwerk voor Geo-informatie nog slechts het ‘topje van de ijsberg’. Percelen waarvan bij de bevoegde overheid 
(nog) niet bekend is dat er sprake is van verontreiniging of waarvoor geldt dat er (nog) geen beschikking is 
genomen ten aanzien van ernst en urgentie, zijn namelijk (nog) niet in de kadastrale registratie terug te vinden.  
10  Gegevens over tussenliggende jaren (1996 tot en met 1999, 2001 en 2003) zijn niet beschikbaar.  
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11 8.2 Artikel 55 Wet bodembescherming 
8.2.2  Veranderende betekenis van de kadastrale registratie 
 
De kadastrale registratie is destijds ingevoerd omdat – bij de inwerkingtreding van de 
saneringsregeling in 199412 – de aansprakelijkheden en kosten verbonden aan bodem-
verontreiniging in sterkere mate dan voorheen bij anderen dan de overheid werden 
gelegd (zie ook paragraaf 3.2).13 Kopers van een verontreinigd perceel, zo was het idee, 
zouden door de aantekening in het Kadaster worden gewezen op het feit dat er door de 
overheid besluiten zijn genomen op grond van de Wet bodembescherming waardoor 
verplichtingen (kunnen) zijn ontstaan ten aanzien van de bodem. Die aantekening zou 
dan worden verwijderd als de sanering was uitgevoerd en er geen bevelen of 
saneringsverplichtingen meer aan de bodem verbonden waren. Daarbij werd ervan 
uitgegaan dat een sanering als regel zou leiden tot volledige verwijdering van de 
verontreiniging. 
 
Het nieuwe beleid, dat uitgaat van een FUNCTIEGERICHTE EN KOSTENEFFECTIEVE AANPAK van 
verontreinigingen (zie ook hoofdstuk 3 intermezzo 3.1), brengt echter veranderingen met 
zich mee die van belang zijn voor de kadastrale registratie. Met name het uitgangspunt 
dat een sanering als regel leidt tot volledige verwijdering van de verontreiniging is 
verlaten.14 Indien er na een sanering aldus meer of minder (rest)verontreinigingen 
achterblijven in de bodem, kan dit tot gevolg hebben dat er GEBRUIKSBEPERKINGEN aan het 
perceel zijn verbonden dan wel dat er nazorgmaatregelen nodig zijn. In artikel 39e van de 
gewijzigde Wbb (Staatsblad 2005 680) wordt de eigenaar, erfpachter of gebruiker 
verplicht die beperkingen in acht te nemen. Het uitvoeren van de nazorgmaatregelen kan 
zowel bij de eigenaar liggen als bij een derde die in het nazorgplan is aangewezen.  
                                                          
11  In 1995 schreef de RAVI hiervoor een handreiking: ‘Wettelijke registratie van besluiten inzake 
bodemverontreiniging’. Uit onderzoek van Zevenbergen et al (2004) blijkt echter dat de bevoegde overheden 
(provincies en gemeenten) op uiteenlopende wijze omgaan met deze handreiking, vooral waar het de 
verwijdering van de codes betreft. Provincies en gemeenten hanteren volgens Zevenbergen et al (2004) ieder 
een eigen, vaak uiteenlopende manier van werken. De werkwijze kan ook bij de kantoren van het Kadaster van 
plaats tot plaats verschillen. Daardoor gebeurt het dat een code WB of WBD na saneren in het ene geval wel en 
in het andere geval niet wordt verwijderd. Volgens de RAVI komt dat omdat de handreiking geen wettelijke 
verankering kent en er dus van kan worden afgeweken. Verder spelen veranderend bodembeleid en nieuwe wet- 
en regelgeving een rol.  
12  Dat is gebeurd met de inwerkingtreding van de ‘Wet tot uitbreiding van de Wet bodembescherming met een 
regeling inzake de sanering van de bodem’ (Staatsblad 331 en 332 d.d. 10 mei 1994). Daarmee is de Interimwet 
bodemsanering (Ibs) komen te vervallen, omdat de inhoud ervan – met enkele wijzigingen en aanvullingen – als 
saneringsparagraaf is opgenomen in de Wet bodembescherming.  
13  Voor een uitgebreide beschrijving van onder meer de geschiedenis van artikel 55 Wet bodembescherming wordt 
verwezen naar de Kamerstukken II 21 556. Een samenvatting hiervan alsook een beschrijving van de inhoud en 
de praktijk van artikel 55 is te vinden in Zevenbergen et al (2004 p. 9-19). Uit deze stukken valt onder andere op 
te maken dat dit wetsartikel op het laatste moment en bij amendement aan de saneringsregeling is toegevoegd 
en dat met dit amendement slechts beoogd is de aanwezigheid van bodemverontreiniging of besluiten 
daaromtrent in het Kadaster vast te leggen via een korte aanduiding (Kamerstukken II 1992-1993 21 556 nr. 
59). Eerder was door de Tweede Kamer al aangegeven dat de kadastrale registratie beperkt kon blijven tot de 
aanduiding ‘verontreinigd’ wanneer bijvoorbeeld is vastgesteld dat de interventiewaarde wordt overschreden. 
Daarbij zou dan verwezen kunnen worden naar elders aanwezige informatie over de precieze aard van de 
verontreiniging (Kamerstukken II 1991-1992 21 556 nr. 18). 
14  Waar de oude saneringsdoelstelling spreekt over “behoud of herstel” van de functionele eigenschappen van de 
bodem, heeft de nieuwe doelstelling het over “het geschikt maken voor de functie” en het “zoveel mogelijk 
beperken” van het risico van verspreiding van verontreiniging (zie o.a. Kamerstukken II vergaderjaar 2003–
2004 29 462 nr. 3 p. 27). Dat is wat bij de koerswijziging van het bodemsaneringsbeleid eind jaren ’90 bedoeld 
werd met een ‘functiegerichte en kosteneffectieve aanpak van de bodemverontreiniging’ (zie o.a. Kamerstukken 
II 1996–1997 25 411 nr. 1 en Kamerstukken II 1999–2000 25 411 nr. 7). 
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Om zeker te stellen dat ook opvolgende eigenaren en andere gerechtigden op de hoogte 
zijn van gebruiksbeperkingen of de verplichting nazorgmaatregelen te nemen, is het 
volgens de wetgever noodzakelijk geworden er zorg voor te dragen dat niet alleen 
beschikkingen omtrent ernst en urgentie, maar ook beschikkingen op het evaluatie-
verslag van de sanering en het nazorgplan kadastraal worden geregistreerd. Deze 
registratie is, aldus de wetgever, zowel in het belang van de koper die een perceel koopt 
waaraan beperkingen zijn verbonden, als voor de overheid die de eigenaar moet kunnen 
aanspreken op zijn verplichting zich te houden aan gebruiksbeperkingen dan wel op het 
gedogen van nazorgmaatregelen door derden. Daarom wordt in artikel 55 eerste lid van 
de gewijzigde Wbb (intermezzo 8.1) nu ook voorgeschreven dat beschikkingen op het 
saneringsplan, het evaluatieverslag en het nazorgplan aan het Kadaster worden toe 
gezonden. 
 
 
Intermezzo 8.1.  Artikel 55 volgens de gewijzigde Wbb per 1 januari 2006 
 
1.  Gedeputeerde Staten doen onverwijld een afschrift van een beschikking als 
bedoeld in de artikelen 29, eerste lid, 37, eerste lid, 39, tweede en vijfde lid, 
39c, tweede lid, en 39d, derde lid, van een melding als bedoeld in artikel 39b 
juncto artikel 28 en van bevelen als bedoeld in de artikelen 30, 43 en 49 
toekomen aan het desbetreffende kantoor van de Dienst voor het kadaster en 
de openbare registers ter vermelding van een korte aanduiding van de aard van 
die beschikking, die melding en die bevelen bij de betrokken percelen in de 
kadastrale registratie, bedoeld in artikel 48 van de Kadasterwet, welke 
vermelding onverwijld geschiedt. 
2.  De in het eerste lid bedoelde beschikking, melding en bevelen vermelden, 
onder verwijzing naar een bijgevoegde kadastrale kaart, ten aanzien van de 
onroerende zaken waarop zij betrekking hebben, de kadastrale aanduiding 
daarvan, de grootte van elk der desbetreffende percelen volgens de kadastrale 
registratie en, indien een in een beschikking, melding dan wel bevel opgenomen 
onroerende zaak tevens een gedeelte van een perceel uitmaakt, bovendien de 
grootte van dat gedeelte. Op de bijgevoegde kadastrale kaart zijn de des-
betreffende onroerende zaken en de bijbehorende percelen en perceels-
gedeelten duidelijk aangegeven.  
3.   Het eerste lid is van overeenkomstige toepassing ingeval een beschikking of 
bevel als bedoeld in het eerste lid, ingevolge een beschikking of uitspraak in 
rechte waarbij die beschikking of dat bevel is vernietigd, is ingetrokken of 
gewijzigd, of anderszins haar onderscheidenlijk zijn waarde heeft verloren.  
4.   De afschriften van beschikkingen en bevelen als bedoeld in het eerste lid, 
alsmede de in het derde lid bedoelde mededelingen worden op het des-
betreffende kantoor van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers 
bewaard en zijn openbaar.  
 
Bron: Staatsblad 2005 680 
 
 
Het derde lid van artikel 55, zo blijkt uit intermezzo 8.1, is zodanig aangepast dat een  
uitspraak in rechte omtrent de in het eerste lid genoemde beschikkingen of bevelen  
ook aan het Kadaster wordt gestuurd, maar dit leidt niet meer tot het verwijderen  
van de aantekening. Daarmee krijgt de aantekening een andere werking.  
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Het is niet vooral een aan het perceel verbonden last, zoals dit nu vaak wordt beleefd 
door de woonconsument of door makelaars en taxateurs, maar een bron van informatie 
over in de bodem aanwezige (rest)verontreinigingen en hetgeen daarover is beschikt door 
de overheid. Natuurlijk ontslaat dat de verkoper (en koper) niet van zijn (hun) 
informatieplicht (en onderzoeksplicht), die voortvloeit uit het Burgerlijk Wetboek en 
waarover inmiddels de nodige jurisprudentie is ontstaan. De aantekening in het Kadaster 
versterkt echter de verplichting voor de koper zich te laten informeren door de overheid 
over de rechten en verplichtingen die aan het perceel zijn verbonden.15 
 
Welke gevolgen deze (nieuwe) kadastrale registratie van bodemverontreiniging heeft dan 
wel kan hebben voor de vastgoedmarkt, vooral waar het de waarde, de prijs en 
verkoopbaarheid van woningen betreft, valt op te maken uit de volgende paragrafen. In 
paragraaf 8.3 gaat het over de VERWACHTE EFFECTEN volgens makelaars en taxateurs. Dat 
gebeurt aan de hand van een onder hen verricht enquêteonderzoek. In paragraaf 8.4 
komen de WERKELIJKE EFFECTEN aan bod. Daarbij is gebruikgemaakt van een paar duizend 
in de markt gerealiseerde woningtransacties met een kadastrale aantekening voor 
bodemverontreiniging in de periode 2000 tot 2005.  
 
8.3  Verwachte gevolgen van kadastrale registratie 
8.3.1  Een praktijkvoorbeeld om mee te beginnen 
 
In de vorige paragraaf werd uiteengezet wat de betekenis is van een kadastrale aan-
tekening voor bodemverontreiniging. Welke gevolgen het kan hebben voor niet alleen de 
waarde, de prijs en verkoopbaarheid van onroerend goed, maar bijvoorbeeld ook de 
financierbaarheid ervan, kan het best worden geïllustreerd aan de hand van een voor-
beeld (intermezzo 8.2) dat voor deze gelegenheid is geanonimiseerd, maar illustratief is 
voor de praktijk.  
 
Intermezzo 8.2. Bodemverontreiniging veroorzaakt schade van vele miljoenen 
 
“Bodemverontreiniging veroorzaakt schade van vele miljoenen”, zo luidde een 
aantal jaren geleden de kop boven een artikel in de COBOUW, DAGBLAD VOOR DE 
BOUW en een aantal regionale kranten. Een metaalbedrijf had een omvangrijke 
bodemverontreiniging veroorzaakt. En de percelen die geheel of gedeeltelijk deel 
uitmaakten van het geval van bodemverontreiniging waren door het bevoegd 
gezag aangetekend in het Kadaster op grond van artikel 55 Wet bodem-
bescherming.  
                                                          
15  Behalve de nieuwe invulling van de saneringsdoelstelling is volgens de wetgever ook van belang dat in de 
afgelopen periode de beschikbaarheid van bodeminformatie sterk is toegenomen. “Overheden maken in 
toenemende mate actief bekend wat hun gegevens zijn over de toestand van de bodem” (Kamerstukken II 2003-
2004 29 462 nr. 3 p. 40). Daarmee wordt het effect van de kadastrale aantekening volgens de wetgever meer 
ingebed in het totaal van informatieverstrekking, hetgeen volgens hem de negatieve werking ervan relativeert. 
De wetgever voegt daaraan toe dat het daarmee echter niet overbodig wordt, omdat hierdoor zeker is gesteld dat 
bij elke eigendomsoverdracht de koper kennis neemt van de bodemaantekening. “Dit geeft de overheid ook een 
handvat om de opvolgende eigenaar aan te spreken op zijn verplichtingen in relatie tot verontreiniging van de 
bodem”, aldus de memorie van toelichting bij de ‘Wijziging van de Wet bodembescherming en enkele andere 
wetten in verband met wijzigingen in het beleid inzake bodemsaneringen’ (Kamerstukken II 2003-2004 29 462 
nr. 3 p. 40). 
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Het ging om 15 woningen en meer dan 20 percelen met cultuurgrond met 
boerderijen. Volgens de eigenaars was hun eigendom van de ene op de andere 
dag veel minder waard of zelfs onverkoopbaar. Voor de banken was het 
aanleiding om geen hypotheek meer aan ze te verstrekken voor verbouwingen of 
uitbreidingen van woningen of bedrijven.  
 
Bron: Cobouw, dagblad voor de bouw d.d. 22 oktober 1998 
 
Navraag leert dat de banken voor het in intermezzo 8.2 beschreven voorbeeld in eerste 
instantie inderdaad geen hypotheek meer wilden verstrekken, maar na overleg met het 
bevoegde gezag daartoe later wel bereid waren. De vermeende waardevermindering en 
onverkoopbaarheid van het onroerend goed is echter nooit aangetoond. Daarover zijn 
althans geen gegevens bekend.  
 
Ongeacht wat er uit dergelijke gegevens zou blijken, illustreert het bovenstaande voor-
beeld in elk geval dat er (nog steeds) een grote PERCEPTIEKLOOF bestaat tussen enerzijds 
consumenten en betrokkenen op de vastgoedmarkt, waaronder niet alleen makelaars en 
taxateurs, maar ook banken, en anderzijds die van bestuurders en vooral ambtenaren 
van provincies en gemeenten als het gaat om de kadastrale registratie van bodem-
verontreiniging. Voor de overheid staat daarbij de SIGNAALFUNCTIE en de informatie-
voorziening voorop. Consumenten, makelaars en taxateurs echter zijn bang voor een 
STIGMA-EFFECT en dat kan weer gevolgen hebben voor de verkoopbaarheid, de waarde, de 
prijs en de financierbaarheid van een woning (Van Dijk & Zevenbergen, 2002). 
 
Het in deze paragraaf beschreven enquêteonderzoek geeft een beeld van wat volgens 
makelaars en taxateurs de verwachte gevolgen zijn van een code WB of WBD op de 
kadastrale uitdraai voor onder meer de verkoopbaarheid, de waarde en de prijs van 
woningen. In paragraaf 8.4 wordt gekeken naar wat – op basis van marktgegevens – de 
werkelijke gevolgen zijn.  
 
8.3.2  Werkwijze enquêteonderzoek 
 
Om een beeld te krijgen van de verwachte gevolgen van bodemverontreiniging en de 
kadastrale registratie ervan in de praktijk is in 2004 een representatief enquête-
onderzoek verricht onder vastgoedprofessionals die actief zijn op de woningmarkt (Van 
de Griendt, 2004.C). Onderzocht is hoe zij in hun dagelijks werk omgaan met 
bodemverontreiniging en de kadastrale registratie ervan en wat dat betekent voor onder 
meer verkoopbaarheid, de waarde en de prijs van woningen.16 Het onderzoek heeft zich 
primair gericht op makelaars en taxateurs die actief zijn op de woningmarkt en dus niet 
op de markt voor bedrijfsmatig en/of agrarisch onroerend goed. Het streven was dat 
vrijwel alle respondenten (>95%) woningmakelaar en/of –taxateur waren en dat veruit de 
meeste respondenten (>90%) woningen als hoofdactiviteit hadden.17 
                                                          
16  Daarnaast moest het onderzoek ook een bijdrage leveren aan de evaluatie van de RAVI-handreiking ‘Wettelijke 
registratie van besluiten inzake bodemverontreiniging’ van 1995 en aan de algehele evaluatie van de kadastrale 
registratie van bodemverontreiniging op grond van artikel 55 Wet bodembescherming met het oog op de 
voorgenomen wijziging van de Wet bodembescherming en enkele andere wetten in verband met wijzigingen in 
het beleid inzake bodemsaneringen. Daarvan wordt in Van de Griendt (2004.C) geen verslag gedaan. Verwezen 
wordt in dat verband naar o.a. Zevenbergen et al (2004) en naar de Kamerstukken II 29 462.  
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17  
Met medewerking van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoed-
deskundigen NVM en de vereniging van Register Vastgoed Taxateurs (RVT) zijn in 2004 
ruim 1.000 makelaars en taxateurs aangeschreven. Binnen een maand werden meer 
dan 300 ingevulde enquêtes retour ontvangen.18, 19 Aan de respondenten zijn 25 vragen 
voorgelegd en 20 stellingen. Wat betreft bodemverontreiniging is onder meer gevraagd 
wat de aanleiding is om ernaar te informeren en welke bronnen men daarbij raadpleegt. 
Bovendien is geïnformeerd naar de aard van de verontreinigingen die men tegenkomt in 
de praktijk, de oorzaken en de gevolgen daarvan voor taxaties en transacties.  
 
Voor de kadastrale registratie is nagegaan of men de betekenis kent van de code WB of 
WBD op de kadastrale uitdraai, hoe vaak men deze code tegenkomt en wat daarvan de 
gevolgen zijn voor de verkoopbaarheid, de waarde en de prijs van een woning. De 
stellingen ten slotte hadden betrekking op onder meer de informatievoorziening door de 
bevoegde overheden op het gebied van de Wet bodembescherming en het Kadaster. Ter 
vergelijking zijn de stellingen ook voorgelegd aan een groep van 25 bodemkundigen 
(projectleiders en beleidsmakers) van gemeenten en provincies die verantwoordelijk zijn 
voor uitvoering en handhaving van bodemonderzoek en –sanering.20 
 
In Van de Griendt & Spit (2005) wordt verslag gedaan van de belangrijkste resultaten van 
het onderzoek. Een overzicht van alle uitkomsten is te vinden in Van de Griendt (2004). 
In het navolgende wordt volstaan met een beschrijving van de uitkomsten die betrekking 
hebben op de verwachte gevolgen van kadastrale registratie van bodemverontreiniging. 
Intermezzo 8.3 geeft bovendien weer wat er volgens makelaars en taxateurs gebeurt bij 
transacties en taxaties als er daadwerkelijk sprake is van bodemverontreiniging. 
8.3.3  Resultaten enquêteonderzoek 
 
Makelaars en taxateurs, zo blijkt uit het verrichte enquêteonderzoek, zijn unaniem over 
het belang van bodemverontreiniging.21 Zonder enige uitzondering vinden ze het 
belangrijk de kwaliteit van de bodem te kennen bij transacties en taxaties. Volgens 
driekwart van de respondenten is het probleem echter dat kopers van woningen zich er 
onvoldoende van bewust zijn dat schone grond schaars is in Nederland. Voor de helft van 
                                                          
17  Van de respondenten bleek 97% actief op de woningmarkt. Daarvan was een derde uitsluitend woningmakelaar 
of –taxateur. Twee derde was daarnaast ook BOG- en/of AOG-makelaar en/of taxateur. Voor 91% van hen is 
woningen de hoofdactiviteit. Voor 8% is dat bedrijfsmatig onroerend goed en voor 1% is dat agrarisch 
onroerend goed. Daarmee is aan de vooraf gestelde doelen voldaan.  
18  Op maandag 1 februari 2004 waren meer dan 1.073 makelaars en taxateurs aangeschreven. Precies vier weken 
later, op maandag 1 maart 2004, waren 302 enquêtes ingevuld retour ontvangen. Slechts 25 enquêtes zijn 
teruggestuurd, omdat ze onbestelbaar waren. De effectieve respons bedroeg zo bijna 30%.  
19  Van de leden van de Vakgroep Wonen van de NVM is 8% geënquêteerd. Dat komt overeen met 8% van alle 
NVM-makelaars in 2004. Daarnaast deed een op de vier RVT-leden mee aan het onderzoek. Omgerekend naar 
het aantal geregistreerde NRVT-taxateurs in 2004 is dat 15% van het bestand.  
20  Nederland kende in 2004 40 bevoegde gezagen: twaalf provincies, de vier grote gemeenten en 24 van de 
grootste gemeenten. Per 1 januari 2005 is dat aantal met één uitgebreid, namelijk de gemeente Zwolle. Bijna 
twee derde van de bevoegde gezagen heeft aldus aan het onderzoek meegewerkt.  
21  Eerder onderzoek naar het ‘wonen in risicovolle situaties’ liet reeds zien dat het wonen op verontreinigde grond 
volgens makelaars en taxateurs de grootste bezorgdheid bij kopers van woningen met zich meebrengt en dat het 
volgens hen ook de grootste invloed heeft op de waarde van woningen; meer dan enige andere milieuhinderlijke 
en/of milieugevaarlijke situatie (Van de Griendt, 2004.A&B). Een mogelijke verklaring hiervoor moet gezocht 
worden in niet zo zeer de risico’s voor de volksgezondheid en het milieu – want die zijn vaak maar zeer gering 
– maar vooral in de mogelijke aansprakelijkheid en kosten die bodemverontreiniging met zich mee kan brengen. 
Kopers van een woning op verontreinigde grond worden in principe namelijk eigenaar van het probleem; iets 
wat voor andere situaties niet geldt (zie Van de Griendt, 2004.A p. 24). 
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de makelaars en taxateurs is een vermoeden van bodemverontreiniging een belangrijke 
reden om ernaar te informeren. Het belangrijkste argument voor het opvragen van 
informatie is echter simpelweg omdat het onderdeel is van de gebruikelijke procedure bij 
woningtaxaties en -transacties, aldus twee derde van de respondenten.22 Dat geldt ook 
voor het raadplegen van de kadastrale uitdraai.  
 
Makelaars en taxateurs, zo blijkt uit het onderzoek, raadplegen vrijwel standaard de 
kadastrale uitdraai bij taxaties en transacties, maar komen daarbij de code WB of WBD 
vrijwel nooit tegen. Dat is ook niet verwonderlijk aangezien in 2004 slechts 3% van het 
Nederlands onroerend goed als vervuild geregistreerd stond in het Kadaster en niet meer 
dan een op de honderd woningen was voorzien van een code WB of WBD op de 
kadastrale uitdraai.23 En ofschoon een op de drie makelaars geen idee heeft wat deze 
code betekent, weet twee derde een link te leggen met bodemverontreiniging, bodem-
onderzoek en/of bodemsanering. Van deze meerderheid weet een derde zelfs de juiste 
betekenis van de code te geven door te verwijzen naar een beschikking of bevel dan wel 
de registratie van bodemverontreiniging op grond van artikel 55 Wbb.24 
 
Voor veruit de meeste makelaars en taxateurs is een dergelijke code reden om bij 
gemeenten en provincies aanvullende bodeminformatie op te vragen.25 Driekwart van 
hen meldt het bovendien in het taxatierapport of aan de (ver)koper. Opmerkelijk is dat 
een kwart dat dus niet doet. En dat terwijl de makelaars en taxateurs zeer uitgesproken 
zijn over de negatieve gevolgen van die kadastrale registratie als het gaat om de 
verkoopbaarheid26, de waarde en de prijs van een woning. Die is er volgens hen wel 
degelijk, zoals blijkt uit figuur 8.2. Want volgens twee derde van de makelaars en 
taxateurs werpt een kadastrale aantekening een smet op de onroerende zaak (stigma – 
tabel 8.1). Daarmee heeft het volgens hen in de meeste gevallen invloed op de 
verkoopbaarheid (figuur 8.2.A), de waarde (figuur 8.2.B) en de prijs (figuur 8.2.C) van een 
woning. In de meeste gevallen is het echter geen reden om af te zien van de koop (figuur 
8.2.D) en voor banken eveneens geen reden om af te zien van (volledige) financiering 
(figuur 8.2.E).  
                                                          
22  Dat betekent ook dat in een op de drie gevallen er waarschijnlijk niet naar wordt geïnformeerd. Dat laatste is 
opvallend omdat verontreiniging grote gevolgen kan hebben voor de verkoopbaarheid, de waarde en de prijs 
van een woning, maar ook omdat het niet informeren kan leiden tot risico’s, aansprakelijkheid en kosten, zowel 
voor de koper als voor de makelaar en taxateur (Van de Griendt & Spit, 2005). 
23  Het hier genoemde aantal van een op de honderd woningen komt vrij nauwkeurig overeen met de eerder in 
hoofdstuk 2 genoemde percentages van mensen die hun woonsituatie associëren met wonen op verontreinigde 
grond. Zie in dit verband ook De Jong et al (2000) en Franssen et al (2004).  
24  De voor het enquêteonderzoek gestelde vraag over de betekenis van de code WB of WBD was de enige open 
vraag van de in totaal 25 vragen. Op deze vraag gaven de respondenten zeer uiteenlopende antwoorden en in 
veel gevallen (een op de vijf) is de vraag niet ingevuld. Voor de statistische verwerking van de resultaten voor 
deze vraag zijn – anders dan voor de andere vragen – deze “missing values” beschouwd als ‘geen idee’, samen 
met die antwoorden waar dat ook daadwerkelijk was aangegeven, bijvoorbeeld door dat zo op te schrijven of 
door een vraagteken te noteren (10%).  
25  Volgens makelaars en taxateurs is er voor provincies en gemeenten een belangrijke rol weggelegd als het gaat 
om informatievoorziening. Als er namelijk een vermoeden of concrete aanwijzing bestaat voor verontreiniging, 
adviseren zij in de meeste gevallen om onderzoek te doen, ongeacht de aard en oorzaak van een verontreiniging. 
Dat onderzoek begint door te informeren bij de overheid, te weten gemeenten en provincies, of anders bij een 
bodemadviseur. Zo nodig bevelen ze aan om een verkennend bodemonderzoek te laten verrichten, waarbij 
monsters van grond en grondwater worden genomen en geanalyseerd (Van de Griendt & Spit, 2005).  
26  Met de verkoopbaarheid wordt voor dit (deel)onderzoek de tijd bedoeld dat een woning te koop staat en de tijd 
die nodig is om een transactie tot stand te brengen. Als gevolg van bodemverontreiniging kan een woning niet 
alleen langer te koop staan, maar kan een transactie ook worden vertraagd omdat bijvoorbeeld eerst bij de 
gemeente en/of provincie moet worden geïnformeerd en er in sommige gevallen ook verkennend of aanvullend 
bodemonderzoek moet worden verricht.  
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Figuur 8.2.  Resultaten enquêteonderzoek ten aanzien van kadastrale registratie 
Toelichting: 
Voor deze vragen is gebruik gemaakt van frequentievragen waarbij zeven klassen werden onderscheiden. Waar in 
bovenstaande figuur helft, minder en meer dan de helft staat moet achtereenvolgens worden gelezen ‘in de helft van 
de gevallen’, ‘in minder dan de helft van de gevallen’ en ‘in meer dan de helft van de gevallen’. 
Figuur 8.2.A. Heeft de code WB of WBD invloed op de verkoopbaarheid van een woning?
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Figuur 8.2.B. Heeft de code WB of WBD invloed op de waarde van een woning?
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Figuur 8.2.C. Heeft de code WB of WBD invloed op de prijs van een woning?
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Figuur 8.2.D. Is de code WB of WBD reden om af te zien van de koop van een woning?
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Figuur 8.2.E. Is de code WB of WBD reden voor een bank om af te zien van (volledige) financiering?
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Signaalfunctie 
Bodemkundigen van gemeenten en provincies tillen veel minder zwaar aan de gevolgen 
van kadastrale registratie van bodemverontreiniging. Net als makelaars en taxateurs 
vinden zij dat de code WB of WBD op de kadastrale legger een belangrijke signaalfunctie 
heeft. Zij schatten echter de gevolgen ervan voor onder meer de verkoopbaarheid, de 
waarde en de prijs van een woning veel minder negatief in dan makelaars en taxateurs. 
Tabel 8.1 illustreert dat aan de hand van de uitkomsten van vijf stellingen uit het 
onderzoek. Die zijn voorgelegd zowel aan makelaars en taxateurs als aan bodem-
kundigen van bevoegde gemeenten en provincies.  
 
 
Tabel 8.1.  Vergelijking van de uitkomsten tussen vastgoedprofessionals en milieukundigen voor 
vijf stellingen over de kadastrale registratie van bodemverontreiniging (code WB of 
WBD op de kadastrale legger) 
  
Bron: Van de Griendt (2004) en Van de Griendt & Spit (2005) 
 
 
Verontreinigingsparadox 
De uitkomsten van tabel 8.1 kunnen betekenen dat de vastgoedprofessionals de 
effecten van bodemverontreiniging en de kadastrale registratie ervan overschatten, 
terwijl de milieukundigen ze daarentegen onderschatten. Ook al ligt de waarheid 
misschien in het midden, het illustreert het verschil in perceptie tussen vastgoed-
professionals enerzijds en milieukundigen anderzijds. Van de Griendt & Spit (2005) 
geven daarmee aan dat er sprake lijkt te zijn van een duidelijke verontreinigingsparadox 
voor vervuild vastgoed. Daarbij tillen makelaars en taxateurs zwaar aan de gevolgen van 
bodemverontreiniging, terwijl inhoudelijk deskundigen het belang ervan sterk 
relativeren.27  
 
8.3.4  Conclusies enquêteonderzoek 
 
Sinds de invoering van de kadastrale registratie van bodemverontreiniging is er sprake 
van een perceptiekloof tussen enerzijds woonconsumenten, makelaars en taxateurs en 
anderzijds milieukundigen van de bevoegde overheid (provincies en gemeenten) als het 
gaat om de gevolgen ervan voor de woningmarkt. Wie van beide partijen gelijk heeft en 
wat de werkelijke gevolgen zijn van een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging kan het beste worden onderzocht aan de hand van in de markt 
gerealiseerde transacties.  
                                                          
27  Eerder onderzoek toont bovendien aan dat eigenaren en kopers van woningen buitengewoon bezorgd zijn voor 
wonen op verontreinigde grond; meer dan voor andere risicovolle woonsituaties (Van de Griendt, 2004.A&B). 
Een kadastrale aantekening WB of WBD …
1. heeft een belangrijke signaalfunctie
2. werpt een smet op de onroerende zaak (stigma)
3. maakt een woning niet of moeilijk(er) verkoopbaar
4. heeft invloed op de waarde van een woning
5. is reden voor banken om niet of niet volledig te financieren
Vastgoedprofessionals 
(N=302)
% eens
91
63
49
81
46
% oneens
9
38
52
19
54
Milieukundigen  
(N=25)
% eens
96
48
39
48
36
% oneens
4
52
61
52
64
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Op basis van het in het voorgaande beschreven enquêteonderzoek kan echter voorlopig 
worden geconcludeerd dat een kadastrale aantekening naar verwachting invloed heeft op 
de verkoopbaarheid, de waarde en de prijs van een woning, maar dat het volgens 
makelaars en taxateurs in de meeste gevallen geen reden is om af te zien van een koop 
of van financiering door een bank. Daarmee is een beeld verkregen van de verwachte 
gevolgen van de kadastrale registratie van bodemverontreiniging voor de woningmarkt. 
Resteert nog de vraag wat nu de werkelijke gevolgen zijn. Die vraag komt in de volgende 
paragraaf aan de orde.  
 
8.4  Werkelijke gevolgen van kadastrale registratie 
 
Om na te gaan wat de werkelijke gevolgen voor de woningmarkt zijn van de kadastrale 
registratie van bodemverontreiniging, heeft er een uitgebreide (statistische) data-analyse 
plaatsgevonden. Dat is gebeurd aan de hand van daadwerkelijk in de markt gerea-
liseerde transactieprijzen (“market evidence”) van woningen met een kadastrale aan-
tekening voor bodemverontreiniging voor de periode van 1 januari 2000 tot 1 januari 
2005. Er is gebruikgemaakt van gegevens afkomstig van het Kadaster en van de 
Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM.28 
 
8.4.1  Werkwijze data-analyse 
 
Om tot de gewenste statistische data-analyse te komen, zijn verschillende stappen 
doorlopen, waaronder: 
1. verzamelen, selecteren en karakteriseren van transactiegegevens; 
2. uitvoeren van een ‘quick scan’ o.b.v. gegevens van het Kadaster; 
3. uitvoeren van een aanvullende statistische analyse o.b.v. gegevens van de NVM. 
 
De eerste stap wordt in paragraaf 8.4.2 beschreven aan de hand van de aantallen en de 
kenmerken van beschikbare transactiegegevens van het Kadaster en de NVM. De 
resultaten van de beide overige stappen komen in paragraaf 8.4.3 en 8.4.4 aan de orde. 
Ten slotte wordt er in paragraaf 8.4.5 een overzicht gegeven van de belangrijkste 
conclusies. 
 
In de laatste en belangrijkste stap voor de uitkomsten en conclusies van dit (deel)-
onderzoek wordt een statistische toets uitgevoerd, waarbij een uitspraak wordt gedaan 
over of bijvoorbeeld de gemiddelde prijs van ‘woningen mét aantekening’ (de steekproef) 
afwijkt van de gemiddelde prijs van ‘woningen zónder aantekening’ (de populatie).29  
                                                          
28  Het Kadaster registreert alle verkochte woningen in heel Nederland en heeft aldus een dekking van 100%. De 
Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerend goed registreert alleen transacties van woningen waarbij 
makelaars zijn betrokken die lid zijn van de NVM. Naar schatting heeft de NVM-database een landelijke 
dekking van 60% van alle woningtransacties. Zie in dit verband hoofdstuk 2 intermezzo 2.8.  
29  In dit onderzoek wordt steeds gesproken over woningen mét en zónder aantekening. De eerste is de steekproef. 
Met die laatste worden echter álle woningtransacties in héél Nederland bedoeld (of in een bepaalde provincie), 
dus ook die mét een aantekening. Dat is dus de populatie waarvoor gegevens en statistische kengetallen zijn 
gebruikt afkomstig van het Kadaster dan wel de NVM. Onderzocht wordt aldus of transactiegegevens van 
‘woningen mét aantekening’ (steekproef) afwijken van de populatie die gemakshalve wordt aangeduid als 
‘woningen zónder aantekening’. Gezien het relatief beperkte aantal jaarlijkse woningtransacties mét een 
aantekening ten opzichte van het totale aantal verkochte woningen in heel Nederland (<1%) heeft dit naar 
verwachting geen invloed op de statistische kengetallen voor de populatie en dus ook niet op de gegevens voor 
‘woningen zónder aantekening’.  
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Voor de statistische data-analyse is gebruik gemaakt van een eenvoudige TWEEZIJDIGE T-
TOETS, waarbij een significantieniveau (α) van 0,10 ofwel 10% is gehanteerd. Bepaald is of 
het gemiddelde (µ) van de steekproef gelijk is aan het (veronderstelde) gemiddelde van 
de populatie. In formule te schrijven als: 
 
H0: µ mét aantekening = µ zónder aantekening 
 
Een van de voorwaarden voor een goede, statistische vergelijking van het gemiddelde 
van een steekproef met dat van de populatie is dat er sprake moet zijn van een normale 
verdeling van de onderzoeksvariabele(n). Is dat niet het geval, dan dienen de gegevens 
eerst (log-)getransformeerd te worden alvorens ze onderling vergeleken en statistisch 
getoetst kunnen worden. Figuur 8.3 geeft de frequentieverdelingen weer voor drie 
onderzoeksvariabelen: looptijd, koopprijs en prijsverschil.30 
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8.3.A ‘looptijd’ 
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8.3.B ‘koopprijs’ 
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8.3.C ‘prijsverschil’ 
Figuur 8.3.     Frequentiehistogram voor de onderzoeksvariabelen looptijd, koopprijs en prijsverschil 
 
Uit figuur 8.3 blijkt dat zowel het histogram voor de looptijd (A) als het histogram voor de 
koopprijs (B) een log-normale verdeling heeft. Het histogram voor het prijsverschil (C) 
heeft daarentegen een normale verdeling. Voor de bepaling van de statistische 
kengetallen betekent het dat alle looptijd- en koopprijsgegevens eerst log-getrans-
formeerd zijn alvorens ze zijn berekend en een statistische analyse heeft plaats-
gevonden.31 Dat geldt zowel voor woningen mét als zónder een aantekening. Gegevens 
voor het prijsverschil zijn niet getransformeerd. 
 
Behalve dat er sprake moet zijn van een (log-)normale verdeling zijn er, om betrouwbare 
uitspraken te kunnen doen over de gestelde hypotheses, voor de verschillende 
onderzoeksjaren niet alleen landelijk maar vooral ook per provincie voldoende 
waarnemingen noodzakelijk, dat wil zeggen dat er voldoende transacties moeten hebben 
plaatsgevonden van ‘woningen mét aantekening’.  
                                                          
30  Het prijsverschil is berekend volgens (koopprijs – vraagprijs) / vraagprijs. 
31  Voor ‘woningen zónder aantekening’ (dus voor de populatie) zijn de benodigde statistische kengetallen via de 
NVM aangeleverd door Momentum Technologies B.V. in Delft. Zij beheert de database van de NVM en is 
verantwoordelijk voor de berekening van statistische kentallen van transactiegegevens die de NVM periodiek 
publiceert. De berekeningen zijn verricht door Emma Bijlsma en Dré op ’t Veld. De statistische kengetallen 
voor ‘woningen mét aantekening’ zijn berekend door oud-collega dr.ir. Henriëtte Keijzer van Royal Haskoning 
in Rotterdam. Dat gebeurde als onderdeel van het onderzoek ‘Gevolgen van kadastrale registratie van 
bodemverontreiniging voor de woningmarkt’ (Van de Griendt & Keijzer, 2006). De belangrijkste resultaten van 
dit onderzoek, zo is de bedoeling, worden in 2007 tevens gepubliceerd in PropertyNL Research Quarterly (Van 
de Griendt & Keijzer, 2007). 
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Dat is alleen voor de provincies Utrecht, Noord- en Zuid-Holland, Gelderland, Noord-
Brabant en Limburg het geval (zie tabel 8.2). Voor deze provincies geldt namelijk dat voor 
alle individuele jaren er ten minste 20 van dergelijke woningtransacties hebben plaats-
gevonden. Een uitzondering vormt het jaar 2004 in de provincie Noord-Brabant, waarvoor 
slechts 19 woningtransacties beschikbaar zijn.  
 
8.4.2  Aantallen en kenmerken van beschikbare transactiegegevens 
 
Transactiegegevens Kadaster én NVM 
Omdat het Kadaster alle woningtransacties in heel Nederland registreert én alle besluiten 
(beschikkingen en bevelen) aangaande bodemverontreiniging, zijn bij het Kadaster in 
Apeldoorn eerst de gegevens opgevraagd van álle in Nederland verkochte woningen met 
een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging. Het gaat daarbij onder andere 
om gegevens als transactiedatum en –prijs van een verkochte woning, het adres 
(plaatsnaam, straatnaam, huisnummer en eventuele toevoegingen) en de ligging van het 
kadastrale perceel (X- en Y-coördinaten). Het Kadaster heeft echter geen informatie over 
bijvoorbeeld de tijd dat een woning te koop heeft gestaan en eventuele terugtrekkingen 
van te koop aangeboden woningen. Dat zijn gegevens die de Nederlandse Vereniging van 
Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen NVM in Nieuwegein daarentegen wel 
registreren. Bovendien houdt de NVM ook de oorspronkelijke vraagprijs van een woning 
bij. Vandaar dat vervolgens is nagegaan welke van de door het Kadaster aangeleverde 
transacties er voorkomen in het woningbestand van de NVM.  
 
Van 5.404 woningtransacties …  
Door het Kadaster zijn in beginsel 5.404 records aangeleverd van verkochte woningen 
met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging. Hiervan komen er 3.178 
voor in het woningbestand van de NVM voor de jaren 2000 tot 2005. Dat is een bruto 
dekking van twee derde.32 Meer dan 95% hiervan zijn reeds bestaande (tweedehands) 
woningen. In slechts een gering aantal gevallen (< 5%) gaat het dus om nieuwbouw-
woningen. Negen van de tien woningen zijn bovendien eengezinswoningen.33 Voor het 
overige gaat het, met uitzondering van een paar bouwpercelen en een enkele garage, om 
appartementswoningen. Dat kunnen boven- en benedenwoningen zijn, maisonnettes, 
galerij- en portiekflats of verzorgingsflats. 
                                                          
32  Dat is een dekking die vergelijkbaar is met de geschatte landelijke dekking van 60% volgens Vos & Janssen 
(1999) en met Visser & Van Dam (2006).  
33  Door de gegevens van het Kadaster te koppelen aan die van de NVM is tijdens dit onderzoek geconstateerd dat 
er tot 1 augustus 2004 nauwelijks of geen verkochte appartementswoningen met een kadastrale aantekening 
voor bodemverontreiniging voorkwamen in de door het Kadaster aangeleverde transactiegegevens. De gegevens 
na die tijd betreffen namelijk voor meer dan de helft van de gevallen appartementswoningen. Daarvoor ging het 
om minder dan 1% van alle woningtransacties. Navraag bij het Kadaster maakte duidelijk dat sinds augustus 
2004 de werkwijze is gewijzigd als het gaat om de registratie van percelen met een zogenoemde object-
belemmering, waaronder een code WB of WBD voor bodemverontreiniging. Tot die tijd, aldus het Kadaster, 
werden dergelijke beperkingen alleen maar geregistreerd voor de betreffende grondpercelen waarop een besluit 
betrekking had en niet voor eventuele opstallen. Daardoor konden eengezinswoningen wél en appartements-
woningen niet voor dit onderzoek worden geselecteerd, tenzij het grondgebonden appartementen betrof, aldus 
het Kadaster. Sinds 1 augustus 2004 zijn volgens het Kadaster bij appartementen voortaan ook de gegevens van 
de grondpercelen gelinkt. Voor de opzet en uitvoering van dit onderzoek heeft dit geen noemenswaardige 
gevolgen gehad. Dat komt omdat het onderzoek vooral is gericht op grondgebonden eengezinswoningen en niet 
of nauwelijks op appartementswoningen. Bij de verdere data-analyse aan de hand van transactiegegevens van de 
NVM zijn bovendien alle appartementswoningen eruit gefilterd. 
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… naar een werkbestand met 2.869 woningtransacties 
Nadat onder meer alle nieuwbouwwoningen, appartementswoningen, beleggingsobjecten 
en objecten die te huur stonden uit het bestand zijn verwijderd, net als alle objecten die 
geen eengezinswoning bleken te zijn (bijvoorbeeld vakantiewoningen, garages en bouw-
percelen) én nadat het bestand was ‘ontdubbeld’, bleef een werkbestand over van 2.869 
door de NVM geregistreerde woningtransacties (tabel 8.2). Dat is een netto bestand van 
ruim de helft van alle door het Kadaster aangeleverde woningtransacties. Daarvan is 
bijna de helft een tussenwoning (47%) en een kwart een hoekwoning (22%) dan wel 
schakelwoning (3%). In de overige gevallen gaat het om twee-onder-een-kapwoningen 
(16%) of om vrijstaande woningen (12%).34, 35  
 
Tabel 8.2.    Aantal verkochte ‘woningen mét aantekening’ per provincie voor de verschillende jaren 
 
 
 
Bron: NVM 
 
 
                                                          
34  Of de gevolgen van een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging voor deze typen grondgebonden 
woningen verschillend zijn, kon niet nader worden onderzocht. Dat komt omdat als we het onderzoek hiernaar 
zouden verbijzonderen er eenvoudigweg te weinig transacties beschikbaar zijn om per woningtype betrouwbare 
uitspraken te kunnen doen. Verderop in dit hoofdstuk zal namelijk blijken dat het niet wenselijk is om hierover 
voor heel Nederland uitspraken te doen en dat het, als er wordt gekeken naar transactiegegevens per provincie, 
slechts mogelijk is om voor zes provincies een betrouwbare uitspraak te doen, zonder dat daarbij rekening is 
gehouden met het type woning.  
35  Volgens de begin 2007 verschenen maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de bodemsanerings-
operatie in Nederland (Van Wezel] et al, 2007 p.20) liggen de meeste ‘mogelijk ernstig verontreinigde locaties’ 
in ons land in bebouwd gebied (55%). Daarbij gaat het vooral om grondgebonden woningen. In ongeveer de 
helft van de gevallen zou het daarbij gaan om vrijstaande woningen of twee-onder-een-kapwoningen.  
Provincie
Groningen
Friesland
Drenthe
Overijssel
Flevoland
Gelderland #
Utrecht #
Noord-Holland
Zuid-Holland #
Noord-Brabant #
Limburg #
Zeeland
Subtotaal
Terugtrekkingen
Totaal
2000
4
9
15
4
1
30
54
120
131
25
24
1
418
45
463
2001
3
6
15
8
0
42
74
155
176
30
34
3
546
0
546
2002
6
7
14
5
1
53
88
169
220
36
24
1
624
98
722
2003
2
3
16
14
1
40
84
165
245
44
25
4
643
140
783
2004
4
5
5
0
0
22
35
85
98
19
23
1
297
58
355
Totaal
19
30
65
31
3
187
335
694
870
154
130
10
2.528
341
2.869
Toelichting: 
# Voor deze provincies wordt het aantal jaarlijkse transacties van ‘woningen mét aantekening’ voldoende geacht voor een 
betrouwbare data-analyse. Als richtlijn hiervoor is uitgegaan van ten minste 20 transacties per jaar.
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Uit tabel 8.2 blijkt dat alleen voor de provincies Gelderland, Utrecht, Noord-Holland, Zuid-
Holland, Noord-Brabant en Limburg er jaarlijks voldoende transacties van ‘woningen mét 
aantekening’ plaatsvinden om een betrouwbare uitspraak te kunnen doen over eventuele 
verschillen tussen woningen mét en zónder kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging. Voor de onderzoeksperiode 2000 – 2005 vindt in deze zes provincies 
tezamen bijna 95% van alle transacties plaats van ‘woningen mét aantekening’. Twee 
derde van de transacties die in deze zes provincies plaatsvinden, komt voor rekening van 
de provincies Noord- en Zuid-Holland. Samen met de provincie Utrecht zijn ze goed voor 
vier van de vijf transacties en driekwart van alle koopovereenkomsten van een ‘woning 
mét aantekening’ in heel Nederland. Daarmee geven deze woningtransacties een 
representatief beeld van wat er op de woningmarkt kan gebeuren als er sprake is van 
een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging. Bij de interpretatie en de extra-
polatie van de uitkomsten dient er echter rekening mee te worden gehouden dat de 
marktsituatie voor deze zes provincies een heel andere is dan in de overige provincies in 
Nederland.  
8.4.3  Quick scan o.b.v. transactiegegevens Kadaster 
 
Tabel 8.3 geeft een overzicht van de aantallen en gemiddelde prijzen van verkochte 
woningen voor heel Nederland mét en zónder aantekening voor de onderzoeksperiode 1 
januari 2000 tot 1 januari 2005. Deze gegevens zijn afkomstig van het Kadaster. Door 
deze gegevens te vergelijken met gegevens van het Centraal Bureau voor de Statistiek 
(CBS) over de woningvoorraad in Nederland36, kan indicatief een beeld worden verkregen 
van o.a. verschillen in mobiliteit en prijs van woningen mét en zónder aantekening.  
 
- AANDEEL VAN DE WONINGVOORRAAD 
Volgens opgave van het Kadaster stonden er op 1 januari 2005 in heel Nederland 
177.032 percelen kadastraal geregistreerd vanwege bodemverontreiniging. Daarvan 
ging het in bijna 40% van de gevallen (69.705 keer) om een woning.37 Uitgaande van 
6,7 miljoen woningen die Nederland op dat moment telt volgens het Centraal Bureau 
voor de Statistiek (CBS), is aldus 1% van alle woningen in Nederland voorzien van 
een code WB of WBD op de kadastrale registratie.38  
- AANDEEL VAN DE WONINGTRANSACTIES 
Voor de onderzochte jaren, zo blijkt uit tabel 8.3, werden er volgens het Kadaster 
5.404 ‘woningen mét aantekening’ verkocht. In diezelfde periode werden er volgens 
het Kadaster in heel Nederland 968.640 woningen verkocht. Dat betekent dat in vijf 
jaar tijd gemiddeld ruim 0,6% van alle woningtransacties een woning betrof die 
voorzien was van een code WB of WBD op de kadastrale registratie. In vijf jaar tijd is 
dat aantal echter meer dan verdubbeld.39 
                                                          
36  Deze gegevens zijn afkomstig van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Het CBS baseert zich daarbij 
op het aantal door gemeenten onderscheiden WOZ-objecten voor het bepalen van de WOZ-waarde en de 
vaststelling van de onroerendzaakbelasting (OZB). Daarbij worden woningen en overige gebouwen onder-
scheiden. De hier aangehouden woningvoorraad is de som van het aantal ‘gewone’ woningen exclusief het 
aantal recreatie- en overige woningen. Voor de onderzoeksperiode 1 januari 2000 tot 1 januari 2005 varieert het 
percentage recreatie- en overige woningen van 5 tot 5,5% van de totale woningvoorraad.  
37  Gegevens over hoeveel woningen er op 1 januari van de voorgaande vier jaren kadastraal stonden aangetekend, 
zijn volgens het Kadaster niet meer te achterhalen.  
38  De meest recente gegevens van het Kadaster per ultimo datum 1 januari 2006 geven aan dat het om veel grotere 
aantallen gaat, namelijk ruim 3% van de totale woningvoorraad in heel Nederland. Zie ook paragraaf 8.1 en 
voetnoot 33.  
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39  
Tabel 8.3.  Aantal verkochte woningen in Nederland mét en zónder een kadastrale aantekening 
voor bodemverontreiniging 
 
 
Bron: CBS (woningvoorraad) & Kadaster (verkocht en koopprijs gemiddeld) 
 
 
Indicatieve verschillen in mobiliteit en prijs 
In 2004 wisselde 2,3% van alle ‘woningen mét aantekening’ van eigenaar. Voor 
‘woningen zónder aantekening’ was dat 2,8%. Dat betekent dat de mobiliteit van 
‘woningen mét aantekening’ lager is dan die van ‘woningen zónder aantekening’, zij het 
minimaal. Gezien de sterke toename van het aantal verkochte woningen mét een 
aantekening in vijf jaar tijd (tabel 8.3), lijkt dat verschil echter niet noemenswaardig. 
Opvallend groot daarentegen is dat de gemiddelde prijs van een ‘woning mét aan-
tekening’ veel hoger is dan die van een ‘woning zónder aantekening’. Voor de onder-
zoeksjaren 2000 tot 2005 scheelt dat gemiddeld maar liefst 30%. Dat is heel anders dan 
op grond van de uitkomsten van het enquêteonderzoek (paragraaf 8.3) is te verwachten. 
Daar valt namelijk uit op te maken dat de prijzen van deze woningen lager in plaats van 
hoger zouden moeten zijn. Dat komt onder andere omdat het vrijwel uitsluitend om 
eengezinswoningen gaat en niet of nauwelijks om appartementswoningen, met 
uitzondering van 2004.40, 41 Hierna wordt nader onderzocht wat daarvan de oorzaak is 
aan de hand van transactiegegevens van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. 
en vastgoeddeskundigen NVM. Vermoedelijk komt het omdat in bijvoorbeeld Utrecht, 
Noord- en Zuid-Holland veel meer ‘woningen mét aantekening’ worden verkocht en tegen 
gemiddeld hogere prijzen dan in bijvoorbeeld Friesland, Groningen en Drenthe. In deze 
drie westerse provincies komen niet alleen veruit de meeste kadastrale aantekeningen 
voor, maar vindt ook driekwart van alle transacties plaats van alle kadastraal 
aangetekende woningen (tabel 8.2). Dat betekent waarschijnlijk dat ook de gevolgen van 
een kadastrale aantekening voor de woningmarkt van plaats tot plaats en per regio sterk 
kunnen verschillen en dat het moeilijk is er uitspraken over te doen voor heel Nederland. 
 
                                                          
39  De meest recente gegevens van het Kadaster per ultimo datum 1 januari 2006 geven aan dat het om veel grotere 
aantallen gaat, namelijk 2,3% van alle woningtransacties in heel Nederland. Zie ook paragraaf 8.1en voetnoot 33.   
40  Zie in dit verband ook voetnoot 33. 
41  Over de onderzoekperiode 1 januari 2000 tot 1 januari 2005 liggen de koopprijzen van het Kadaster van 
eengezinswoningen gemiddeld bijna de helft hoger dan die van appartementswoningen. Als de prijzen worden 
vergeleken met het gemiddelde van alle gerealiseerde woningprijzen in die periode, dan liggen de prijzen van 
eengezinswoningen er gemiddeld 13% boven, terwijl die voor appartementswoningen gemiddeld 23% lager 
zijn. In figuur 8.5 wordt dit grafisch geïllustreerd, maar dan op basis van koopprijsgegevens van de NVM in 
plaats van het Kadaster.  
2000
6.488.537
189.362
2,92%
€ 172.047
743
0,39%
€ 238.146
2001
6.587.642
195.737
2,97%
€ 188.409
903
0,46%
€ 251.216
2002
6.642.527
198.389
2,99%
€ 199.754
1.056
0,53%
€ 278.785
2003
6.700.915
193.261
2,88%
€ 204.844
1.088
0,56%
€ 263.443
2004
6.746.555
191.891
2,84%
€ 212.729
1.614
0,84%
€ 242.497
Woningvoorraad
Verkocht
% van de woningvoorraad
Koopprijs gemiddeld
Verkocht
% van de woningtransacties
Koopprijs gemiddeld
A. Woningen zónder aantekening
B. Woningen mét aantekening
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8.4.4  Aanvullende analyse o.b.v. transactiegegevens NVM 
8.4.4.1  Onderzoekshypotheses 
Om na te gaan of een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging daadwerkelijk 
invloed heeft op onder meer de mobiliteit en de prijs van een woning zijn, gebaseerd op 
de uitkomsten van het in paragraaf 8.3 beschreven enquêteonderzoek, vier onderzoeks-
hypotheses geformuleerd. Deze hypotheses hebben betrekking op het aantal terug-
trekkingen en de gemiddelde doorlooptijd van te koop aangeboden woningen, 
gerealiseerde transactieprijzen en het prijsverschil tussen de oorspronkelijke vraagprijs 
van een woning en de uiteindelijk overeengekomen transactieprijs.42 Aan de hand van 
transactiegegevens van de Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerend goed 
(NVM) zijn deze hypotheses onderzocht: 
 
1. TERUGTREKKINGEN 
Te koop aangeboden eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor 
bodemverontreiniging worden vaker teruggetrokken.  
2. DOORLOOPTIJD 
Te koop aangeboden eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor 
bodemverontreiniging staan gemiddeld langer te koop.  
3. TRANSACTIEPRIJZEN 
Eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging 
worden voor een gemiddeld lagere prijs verkocht. 
4. PRIJSVERSCHIL 
Eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging 
laten een groter prijsverschil zien tussen de oorspronkelijke vraagprijs en de overeen-
gekomen transactieprijs. 
 
Bij het formuleren van deze onderzoekshypotheses is niet alleen rekening gehouden met 
antwoorden op concrete vragen over de gevolgen van de kadastrale registratie van 
bodemverontreiniging (code WB en WBD op de kadastrale uitdraai – figuur 8.2) en 
reacties op stellingen (tabel 8.1). Er is ook rekening gehouden met de uitkomsten van 
vragen over wat makelaars en taxateurs adviseren dan wel doen als er een vermoeden 
van of concrete aanwijzing bestaat voor bodemverontreiniging bij een woning en wat er 
dan volgens hen ook daadwerkelijk gebeurt. Intermezzo 8.3 geeft een overzicht van deze 
uitkomsten. 
 
                                                          
42  Dat zijn allemaal velden die standaard zijn opgenomen in de NVM-database voor wonen. ‘Status T’ staat voor 
teruggetrokken woningen, waar K verwijst naar een verkochte woning en H naar een verhuurde woning. A staat 
voor het actuele aanbod. De ‘looptijd’ is het berekende verschil in dagen tussen de aanmelddatum en de 
transactiedatum van een woning. ‘Transbed’ is het tussen koper en verkoper overeengekomen transactiebedrag. 
‘Prijsverschil’ ten slotte is het berekende verschil tussen de oorspronkelijke vraagprijs en de overeengekomen 
transactieprijs. 
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Intermezzo 8.3. Wat gebeurt er als er daadwerkelijk sprake is van bodemverontreiniging? 
 
Tijdens het in 2004 gehouden en in paragraaf 8.3 beschreven enquête-
onderzoek was een van de vragen die de makelaars en taxateurs kregen 
voorgelegd wat er volgens hen gebeurt als er een vermoeden van of concrete 
aanwijzing bestaat voor bodemverontreiniging. De respondenten konden daarbij 
kiezen uit verschillende mogelijkheden. Meerdere antwoorden waren mogelijk. 
De zeven meest gekozen antwoorden zijn:  
 
1. de woning wordt voor een lagere prijs verkocht  46% * 
2. de verkoop wordt vertraagd  42% 
3. de woning staat langer te koop  39% 
4. het koopcontract wordt aangepast  30% 
5. van de (ver)koop wordt (voorlopig) afgezien  25% 
6. niets, de verkoop gaat gewoon door  20% 
7. de koopovereenkomst wordt ontbonden  19% 
 
 * van alle respondenten (N= 302) 
 
Wat er gebeurt, is volgens de makelaars en taxateurs ook in lijn met wat ze 
adviseren of concreet doen43: 
 
― TAXATEURS 
Ofschoon een kwart van de taxateurs de aanwezige bodemverontreiniging 
buiten beschouwing laat bij hun waardering (‘fictie schoon’), geeft twee  
derde van de taxateurs aan dat er sprake is van een waardedrukkend effect.  
Opvallend daarbij is overigens dat in dat geval slechts een op de vier à vijf  
taxateurs een woning ook daadwerkelijk op een lagere waarde taxeert. 
― MAKELAARS 
Voor 20% van de makelaars is bodemverontreiniging reden om een lagere  
vraagprijs of een lager bod te adviseren. Eerder nog adviseren ze echter om  
het koopcontract aan te passen (40%). Zo nodig raden ze aan de koop te  
ontbinden of om er vanaf te zien (samen 20%). Opvallend is dat in slechts  
5% van de gevallen wordt aanbevolen om een daartoe gespecialiseerde  
jurist te raadplegen. 
 
Het uiteindelijke effect op het proces –aanpassing van contract, prijs of waarde– 
komt volgens 80% van de respondenten overeen met wat zij hadden voorzien. 
Volgens circa 20% van de respondenten gebeurt er echter niets. Dat wil zeggen 
dat er navraag noch onderzoek wordt gedaan, dat van een lagere prijs geen 
sprake is (bijna de helft), dat de (ver)koop niet wordt vertraagd en dat een 
woning niet langer te koop staat (ieder circa 40%).  
 
Bron: Van de Griendt (2004.C) en Van de Griendt & Spit (2005) 
                                                          
43  De hier beschreven activiteiten hebben vooral betrekking op het proces van prijsvorming (makelaar) en 
waardering (taxateur) van (vervuild) vastgoed. Als er echter een vermoeden van of concrete aanwijzing bestaat 
voor verontreiniging, adviseert de helft tot twee derde van alle makelaars en taxateurs ook om onderzoek te 
doen, ongeacht de aard en de oorzaak van de verontreiniging. Dat begint vaak door te informeren bij gemeenten 
en provincies, voor wie een belangrijke rol is weggelegd in de informatievoorziening, of anders bij een 
bodemadviseur. Zo nodig bevelen ze aan om een verkennend bodemonderzoek te laten verrichten, waarbij 
monsters van grond en grondwater worden genomen en geanalyseerd. 
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8.4.4.2  Terugtrekkingen 
In de NVM-database voor woningtransacties krijgen alle objecten een statuscode toe-
gekend. Code A staat voor het actuele aanbod van te koop staande woningen, H voor 
verhuurde woningen, K voor verkochte woningen en T voor teruggetrokken te koop 
aangeboden woningen. Volgens de ondervraagde makelaars en taxateurs heeft een 
kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging (code WB of WBD op de kadastrale 
uitdraai) invloed op de verkoopbaarheid van een woning (figuur 8.2). Het werpt volgens 
twee derde van hen een smet op de onroerende zaak en maakt volgens de helft van deze 
vastgoedprofessionals een woning moeilijker verkoopbaar (tabel 8.1).  
Voor een kwart is dat een reden om te adviseren om (voorlopig) van (ver)koop af te zien 
(intermezzo 8.3). Dat zou (kunnen) betekenen dat woningen met een code WB of WBD op 
de kadastrale uitdraai vaker worden teruggetrokken dan normaal, dat wil zeggen vaker 
dan voor alle woningtransacties in heel Nederland geldt. Of dat zo is valt op te maken uit 
tabel 8.4. Voor de onderzoeksjaren 2000 tot en met 2004 geeft de tabel het aantal 
verkochte woningen (K) en teruggetrokken woningen (T) weer; A voor ‘woningen zónder 
aantekening’ en B voor ‘woningen mét aantekening’. Tevens zijn de percentages 
berekend van verkochte en teruggetrokken woningen ten opzichte van alle te koop 
aangeboden woningen (totaal). 
 
 
Tabel 8.4.  Overzicht van het aantal verkochte (K) en teruggetrokken (T) woningen in Nederland 
 
Bron: NVM 
 
 
Uit een vergelijking van de gegevens van tabel 8.4 A en B blijkt dat het percentage 
terugtrekkingen voor ‘woningen mét aantekening’ voor alle onderzochte jaren niet 
wezenlijk verschilt met die van ‘woningen zónder aantekening’. Als er sprake is van een 
verschil dan geldt dat er eerder sprake is van minder dan van meer terugtrekkingen. 
Daarmee moet de hypothese worden verworpen dat ‘te koop aangeboden 
eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging worden 
vaker teruggetrokken’.  
 
Jaar
2000
2001
2002
2003
2004
Totaal A
2000
2001
2002
2003
2004
Totaal B
K
86.301
95.918
95.575
94.723
95.539
468.056
418
546
624
643
297
2.528
% K van totaal
89
86
82
79
77
82
90
100
86
82
84
88
T
10.896
15.623
20.364
25.888
28.147
100.918
45
0
98
140
58
341
% T van totaal
11
14
18
21
23
18
10
0
14
18
16
12
Totaal (K+T)
97.197
111.541
115.939
120.611
123.686
568.974
463
546
722
783
355
2.869
A. Woningen zónder aantekening
B. Woningen mét aantekening
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8.4.4.3  Looptijd 
Achtergronden 
In de NVM-database voor woningtransacties wordt voor ieder object niet alleen de trans-
actiedatum (TRANSDAT) genoteerd, maar ook de datum waarop een woning te koop is 
aangeboden (AANBDAT). Het verschil tussen beide data in dagen wordt in een apart veld 
opgenomen en wordt aangeduid als de LOOPTIJD. In 2000 stond een woning in Nederland 
gemiddeld 43 dagen te koop. In 2004 was dat gemiddeld 74 dagen. Volgens de 
uitkomsten van het enquêteonderzoek staat een woning met een kadastrale aantekening 
voor bodemverontreiniging volgens makelaars en taxateurs gemiddeld langer te koop.  
 
Resultaten voor Nederland als geheel 
Bijlage 3.1 geeft een overzicht van de gemiddelde looptijd van woningen mét en zónder 
aantekening voor Nederland als geheel voor de verschillende onderzoeksjaren. Uit deze 
bijlage blijkt dat er alleen voor de jaren 2000 en 2004 sprake is van het verwachte 
verschil en dat dit verschil bovendien ook significant is. Voor 2001 is de looptijd voor 
woningen mét en zónder aantekening gelijk, terwijl in 2002 en 2003 de gemiddelde 
looptijd voor ‘woningen zónder aantekening’ langer is dan voor ‘woningen mét 
aantekening’. Daarmee moet de hypothese worden verworpen dat ‘te koop aangeboden 
eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging staan 
gemiddeld langer te koop’, althans voor Nederland als geheel.  
 
Resultaten per provincie 
Mogelijk echter spelen regionale verschillen een rol. Vandaar dat dezelfde hypothese 
opnieuw is getoetst, maar dan per provincie in plaats van voor Nederland als geheel. 
Bijlage 3.2.A geeft een overzicht van de resultaten. Uit deze bijlage blijkt dat er voor de 
looptijd niet een eenduidig beeld is af te leiden. In de provincies Noord-Holland en 
Limburg bijvoorbeeld is in bijna alle jaren de looptijd voor ‘woningen mét aantekening’ 
korter dan voor ‘woningen zónder aantekening’, behalve in 2004 voor Noord-Holland en 
in 2000 voor Limburg. Tegelijkertijd is in de provincie Gelderland in bijna alle jaren de 
looptijd voor ‘woningen mét aantekening’ langer dan voor ‘woningen zónder aan-
tekening’, behalve in 2001. In de provincies Utrecht, Zuid-Holland en Noord-Brabant 
daarentegen wisselt het beeld van jaar tot jaar.44 Op basis hiervan moeten we de hypo-
these daarom opnieuw verwerpen.  
 
Conclusie 
Anders dan makelaars en taxateurs verwachten, blijkt dat te koop aangeboden 
eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging 
gemiddeld niet langer te koop staan. Dat blijkt uit voorgaande data-analyse, waarbij 
echter geen rekening is gehouden met de eventuele terugtrekkingen van woningen die – 
na een of meerdere terugtrekkingen – uiteindelijk toch worden verkocht. Daardoor kan 
het voorkomen dat de werkelijke looptijd van dergelijke woningen veel groter is dan de 
geregistreerde looptijd, zoals blijkt uit intermezzo 8.4. Maar omdat terugtrekkingen niet 
vaker voorkomen bij ‘woningen mét aantekening’ dan bij ‘woningen zónder aantekening’ 
(zie paragraaf 8.4.4.2) heeft dat naar verwachting weinig of geen invloed op de uit-
komsten en conclusies van dit onderzoek. De hypothese dat te koop aangeboden een-
gezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging gemiddeld 
langer te koop staan moet daarom worden verworpen. 
 
                                                          
44  Voor de overige provincies (Groningen, Friesland, Drenthe, Overijssel, Flevoland en Zeeland) zijn, zoals al 
eerder aangegeven, onvoldoende waarnemingen om hierover een uitspraak te kunnen doen.  
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Intermezzo 8.4. Werkelijke looptijd vaak veel langer als gevolg van terugtrekkingen 
 
Bij de bovenstaande bepaling van de looptijd is geen rekening gehouden met de 
eventuele terugtrekkingen van woningen die – na een of meerdere terug-
trekkingen – uiteindelijk toch worden verkocht. In dat geval namelijk kan de 
WERKELIJKE LOOPTIJD van een woning (veel) langer zijn dan de GEREGISTREERDE 
LOOPTIJD. Dat geldt niet alleen voor ‘woningen mét aantekening’, maar ook voor 
‘woningen zónder aantekening’.  
 
Vandaar dat een vergelijking is gemaakt tussen zeven woningen in beide 
databestanden met het meeste aantal terugtrekkingen. Voor ‘woningen mét 
aantekening’ varieerde dat van 4 tot 7 keer (gemiddeld 5). Voor ‘woningen 
zónder aantekening’ varieert dat van 6 tot 9 keer (gemiddeld 8). In het eerste 
geval bedroeg de gemiddelde looptijd voor deze woningen in werkelijkheid 419 
dagen in plaats van de geregistreerde 76 dagen. In het tweede geval bedroeg de 
gemiddelde looptijd voor deze woningen in werkelijkheid 813 dagen in plaats van 
de geregistreerde 106 dagen. Tabel 8.5 geeft hiervan een overzicht. 
 
Tabel 8.5.  Vergelijking van de geregistreerde en de werkelijke looptijd van woningen mét en 
zónder kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging 
 
 
Bron: NVM 
 
 
Daarmee is aangetoond dat in beide gevallen de daadwerkelijke looptijd 
gemiddeld hoger kan liggen dan de in de transactie genoemde waarden. Bij de 
interpretatie van de gegevens dient hiermee rekening te worden gehouden, 
althans bij de beoordeling van individuele gevallen (en op lokaal of microniveau). 
Op nationale én op provinciale schaal (dus op macroniveau) lijkt de invloed van 
deze langere looptijd als gevolg van terugtrekkingen namelijk slechts gering.  
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8.4.4.4  Koopprijs 
Achtergronden 
Periodiek publiceert de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoed-
deskundigen NVM landelijke en regionale koopprijsgegevens van woningen. Tot 1985 
waren dat alleen gemiddelde koopprijzen. Van 1985 tot 2000 zowel gemiddelde als 
mediane prijzen. En sinds 2000 publiceert de NVM alleen nog mediane prijzen. De NVM 
spreekt dan ook niet van ‘de gemiddelde prijs van een woning’, maar van ‘de prijs van 
een gemiddelde woning’. Figuur 8.4 geeft het verloop van de jaargemiddelde en mediane 
koopprijzen voor woningen weer voor de periode 1975-2000. Daarbij is geen onderscheid 
gemaakt tussen eengezinswoningen en appartementen. Figuur 8.4 geeft namelijk de 
prijzen weer voor alle woningen in heel Nederland. Figuur 8.5 maakt voor de gemiddelde 
en mediane koopprijzen daarentegen wel een onderscheid tussen eengezinswoningen en 
appartementen. Dat gebeurt echter alleen voor de onderzoeks-periode 1 januari 2000 tot 
1 januari 2005.  
 
Uit de figuren 8.4 en 8.5 blijkt dat de jaarlijkse mediane koopprijzen structureel onder de 
jaargemiddelde koopprijzen liggen. Dat komt door de scheve verdeling van de koopprijzen 
(zie figuur 8.3.B). Die geldt voor de hele woningvoorraad; zowel voor eengezinswoningen 
als voor appartementen. Verder blijkt uit figuur 8.5 dat de prijzen voor 
eengezinswoningen structureel boven die van appartementen liggen; 50% als wordt 
uitgegaan van gemiddelde prijzen en 40% als wordt uitgegaan van mediane prijzen.  
Omdat echter voor een (statistische) vergelijking niet de mediane maar de gemiddelde 
koopprijsgegevens onderling vergeleken dienen te worden, zijn – anders dan voor de 
NVM te doen gebruikelijk is – de rekenkundige gemiddelden in plaats van de mediane 
koopprijzen berekend voor de jaren 2000 tot 2005, zowel voor heel Nederland als per 
provincie. Bijlage 3.1 geeft hiervan een overzicht voor heel Nederland en bijlage 3.2.B per 
provincie, althans voor die provincies met voldoende verkoopgegevens (zie tabel 8.2). 
 
Resultaten voor Nederland als geheel 
Uit een vergelijking van de gemiddelde koopprijzen (log-getransformeerd) voor verkochte 
woningen mét en zónder aantekening voor heel Nederland (bijlage 3.1) blijkt dat – net als 
voor de gegevens van het Kadaster (tabel 8.3) – de koopprijzen van ‘woningen mét 
aantekening’ gemiddeld hoger in plaats van lager zijn dan van ‘woningen zónder 
aantekening’. Dat geldt voor alle onderzochte jaren. Bovendien zijn de verschillen 
significant. Daarmee moet de hypothese worden verworpen dat ‘eengezinswoningen met 
een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging voor een gemiddeld lagere prijs 
worden verkocht’. 
Een voor de hand liggende verklaring hiervoor is dat bijvoorbeeld in Utrecht, Noord- en 
Zuid-Holland veel meer ‘woningen mét aantekening’ worden verkocht en tegen gemiddeld 
veel hogere prijzen dan in bijvoorbeeld Friesland, Groningen en Drenthe. In de genoemde 
westerse provincies wordt immers driekwart van alle ‘woningen mét aantekening’ ver-
kocht (zie tabel 8.2). Tegelijkertijd kennen deze drie provincies gemiddeld ook de hoogste 
woningprijzen, zo blijkt uit koopprijsgegevens van de NVM. Genoemde verschillen in 
aantallen en prijzen vertekenen het beeld voor Nederland als geheel zeer sterk.45  
                                                          
45  Daarbij is dan geen rekening gehouden met eventuele voorraadverschillen tussen woningen mét en zónder 
aantekening, want ook die kunnen een mogelijke verklaring zijn voor verschillen in gemiddelde koopprijs 
tussen woningen mét en zónder aantekening. Aangenomen wordt dat de woningvoorraad en de fysieke 
woningkenmerken van woningen mét en zónder aantekening vergelijkbaar zijn, maar dat is niet nader 
onderzocht. Voor eventuele verschillen is dus ook niet gecorrigeerd. Wel zijn er aanwijzingen dat er in 
bebouwd gebied in verhouding veel verontreinigingen voorkomen ter plaatse van relatief dure woningen.  
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Figuur 8.4.  Vergelijking van gemiddelde en mediane koopprijzen van koopwoningen in 
Nederland voor de periode 1975 – 2000 
 
 
Figuur 8.5.  Gemiddelde en mediane koopprijzen van eengezinswoningen en appartementen voor 
de onderzoeksperiode 2000 – 2005 
                                                                                                                                                       
Dat valt althans op te maken uit de eind 2006 begin 2007 verschenen maatschappelijke kosten-batenanalyse 
(MKBA) voor de bodemsaneringsoperatie in Nederland (Van Wezel et al, 2007 p. 20). Daarbij geven de 
onderzoekers van het Milieu- en Natuurplanbureau (MNP) aan dat de meeste ‘mogelijk ernstig verontreinigde 
locaties’ in ons land liggen in bebouwd gebied (55%) en dat het daarbij vooral gaat om grondgebonden 
woningen. In ongeveer de helft van de gevallen zou het bovendien gaan om vrijstaande woningen of twee-
onder-een-kapwoningen. Zie in dit verband ook Versluijs et al (2007). 
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Resultaten per provincie 
Vandaar dat de hypothese ‘eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor 
bodemverontreiniging worden voor een gemiddeld lagere prijs verkocht’ aanvullend is 
onderzocht voor de afzonderlijke provincies. Althans voor die provincies waarvoor een 
voldoende aantal transacties van ‘woningen mét aantekening’ beschikbaar is om 
betrouwbare uitspraken te kunnen doen over de gestelde hypothese. Dat is voor de 
provincies Gelderland, Utrecht, Noord- en Zuid-Holland, Noord-Brabant en Limburg (tabel 
8.2). Voor deze provincies geldt namelijk dat voor alle individuele jaren er ten minste 20 
van dergelijke woningtransacties hebben plaatsgevonden. Een uitzondering vormt het 
jaar 2004 in de provincie Noord-Brabant, waarvoor slechts 19 woningtransacties beschik-
baar zijn. Bijlage 3.2.B geeft een overzicht van de resultaten van deze aanvullende 
analyse.45  
 
Uit bijlage 3.2.B blijkt dat voor ‘woningen mét aantekening’ de gemiddelde koopprijs per 
provincie vrijwel structureel lager ligt dan voor ‘woningen zónder aantekening’. Een 
uitzondering vormt de provincie Zuid-Holland, waar de prijs voor ‘woningen mét aan-
tekening’ voor alle onderzochte jaren boven die van ‘woningen zónder aantekening’ ligt. 
Daarnaast ligt in 2000 voor de provincies Gelderland en Noord-Holland de gemiddelde 
koopprijs van een ‘woning mét aantekening’ boven die van een ‘woning zónder aan-
tekening’. Dat geldt ook voor de provincie Noord-Brabant; niet alleen in 2000, maar ook 
in 2003. Bovendien laat deze provincie een afwijkend beeld zien, omdat in 2001 en 
2002 de gemiddelde koopprijzen van woningen mét en zónder aantekening aan elkaar 
gelijk zijn.  
 
Dat er desondanks, maar met uitzondering van de provincie Zuid-Holland, sprake is van 
een negatief effect voor de koopprijzen van woningen met een kadastrale aantekening 
voor bodemverontreiniging, valt op te maken uit intermezzo 8.5. Naar schatting gaat het 
om een waardedrukkend effect van gemiddeld 5%. 
 
 
Intermezzo 8.5.  Indicatieve prijsverschillen tussen woningen mét en zónder aantekening 
 
Op basis van de mediane prijzen kan iets gezegd worden over de te verwachten 
prijsverschillen tussen woningen mét en zónder een kadastrale aantekening voor 
bodemverontreiniging. Dat kan door het rekenkundige gemiddelde van de log-
getransformeerde mediane koopprijzen terug te transformeren en vervolgens de 
verschillen te berekenen tussen woningen mét en zónder aantekening.  
 
Over de periode 1 januari 2000 tot 1 januari 2005, zo blijkt dan, variëren de 
verschillen van jaar tot jaar en zijn ze per provincie vaak heel verschillend. In 
Zuid-Holland is er, zoals al eerder aangegeven, geen sprake van een negatief 
prijsverschil. Een gemiddelde woning mét aantekening is daar ongeveer 25% 
duurder dan een woning zónder aantekening. In Limburg is dat precies 
andersom. Het verschil tussen de mediane prijzen van woningen mét en zónder 
aantekening varieert over de jaren 2000 tot 2005 van 15 tot 30% en bedraagt 
gemiddeld bijna 25%. Voor de overige provincies geldt dat een woonconsument 
voor een ‘woning mét aantekening’ gemiddeld naar schatting 5% minder betaalt 
dan voor een ‘woning zónder aantekening’, al kunnen die verschillen van jaar tot 
jaar en per provincie sterk verschillen.  
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Conclusie 
In het algemeen kan worden gesteld dat per provincie de gemiddelde koopprijs van 
‘woningen mét aantekening’ lager is dan die van ‘woningen zónder aantekening’. Dat is 
een beeld wat we in de meeste provincies en in de meeste jaren zien. We kunnen 
daarom de hypothese niet verwerpen dat “eengezinswoningen met een kadastrale 
aantekening voor bodemverontreiniging worden voor een gemiddeld lagere prijs 
verkocht”. Enige uitzondering hierop vormt de provincie Zuid-Holland, waar ‘woningen 
mét aantekening’ niet goedkoper maar duurder zijn dan ‘woningen zónder aantekening’. 
Naar verwachting betaalt een woonconsument voor een ‘woning mét aantekening’ 
gemiddeld circa 5% minder dan voor een ‘woning zónder aantekening’, al kunnen die 
effecten van geval tot geval en per provincie sterk kunnen verschillen. 
8.4.4.5  Prijsverschil 
 
Achtergronden 
Ten slotte het verschil tussen vraag- en koopprijzen. Volgens de uitkomsten van het in 
paragraaf 8.3 beschreven enquêteonderzoek is bodemverontreiniging voor makelaars 
aanleiding om een lagere vraagprijs of een lager bod te adviseren (intermezzo 8.3). Voor 
taxateurs is het reden om een lagere waarde af te geven dan wel aan te geven dat er 
sprake is van een waardedrukkend effect (intermezzo 8.3). Dat kan betekenen dat het 
verschil tussen de oorspronkelijke vraagprijs en de uiteindelijk overeengekomen koop-
prijs voor ‘woningen mét aantekening’ gemiddeld groter is dan voor ‘woningen zónder 
aantekening’. Dit is onderzocht aan de hand van koopprijsgegevens van de NVM. De NVM 
registreert immers niet alleen de overeengekomen koopprijs van woningen, maar ook de 
oorspronkelijke vraagprijs. Het prijsverschil is daarbij berekend volgens een eenvoudige 
formule:  
 
prijsverschil = (koopprijs – vraagprijs) / vraagprijs 46 
 
 
Een positief verschil geeft aan dat er voor een woning meer is geboden en betaald dan 
oorspronkelijk gevraagd. Een negatief verschil geeft aan dat er voor een woning minder is 
geboden en betaald dan oorspronkelijk gevraagd. In een ‘normale’ markt waarbij vraag 
en aanbod min of meer met elkaar in evenwicht zijn, zo is de verwachting, ligt het 
gemiddelde prijsverschil rondom nul. In een door kopers gedomineerde en dus vraag-
gestuurde markt is de koopprijs kleiner dan de vraagprijs en het verschil gemiddeld dus 
negatief. In een door verkopers gedomineerde en dus aanbodgestuurde markt is de 
koopprijs groter dan de vraagprijs en het verschil gemiddeld dus positief. Naar ver-
wachting is het prijsverschil voor ‘woningen mét aantekening’ negatief en groter dan voor 
‘woningen zónder aantekening’. 
                                                          
46  Aangegeven is dat het onderzochte prijsverschil een functie is van de oorspronkelijke vraagprijs en de 
uiteindelijk tussen koper en verkoper overeengekomen transactieprijs, zoals dat in de NVM-database wordt 
vastgelegd. Daarbij is – net als voor de looptijd – echter geen rekening gehouden met eventuele terugtrekkingen 
van woningen die – na een of meerdere terugtrekkingen – uiteindelijk toch worden verkocht. In dat geval 
namelijk kan het werkelijke prijsverschil (veel) groter zijn dan het geregistreerde prijsverschil. Dat geldt zowel 
voor ‘woningen mét aantekening’ als voor ‘woningen zónder aantekening’. Vandaar dat net als voor de looptijd 
(intermezzo 8.4) ook het werkelijke prijsverschil veel groter kan zijn dan waarmee rekening is gehouden bij de 
bepaling van de statistische kengetallen. Bij de interpretatie van de gegevens dient hiermee rekening te worden 
gehouden, althans bij de beoordeling van individuele gevallen. Maar net als voor de looptijd (intermezzo 8.4) 
lijkt de invloed van deze grotere prijsverschillen als gevolg van terugtrekkingen op nationale en op provinciale 
schaal slechts gering.  
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Resultaten voor Nederland als geheel 
Bijlage 3.1 geeft voor Nederland als geheel de berekende gemiddelde en mediane 
waarden voor het prijsverschil weer. Uit deze bijlage blijkt dat voor alle onderzochte jaren 
– met uitzondering van 2003 – er geen verschil bestaat tussen het prijsverschil voor 
woningen mét en zónder kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging. In 2003 is 
het prijsverschil voor ‘woningen mét aantekening’ negatief maar minder groot dan voor 
‘woningen zónder aantekening’. Daarmee moet de hypothese worden verworpen dat 
‘eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging een 
groter prijsverschil laten zien tussen de oorspronkelijke vraagprijs en de overeengekomen 
transactieprijs’, althans voor Nederland als geheel. 
 
Resultaten per provincie 
Net als de looptijd en de kooprijs is ook het prijsverschil per provincie nader onderzocht 
om na te gaan of eventuele regionale verschillen een rol spelen. Bijlage 3.2.C geeft een 
overzicht van de resultaten van deze aanvullende analyse. Uit deze bijlage blijkt dat er 
niet een eenduidig beeld is af te leiden voor het prijsverschil. Alle provincies en alle jaren 
laten een wisselend beeld zien. Net als voor heel Nederland zijn alle prijsverschillen per 
provincie gemiddeld negatief, zij het minimaal. Dat geldt zowel voor woningen mét als 
zónder aantekening en wijst erop dat er sprake is van een door kopers gedomineerde 
markt. Gezien het wisselende beeld zijn er echter geen aanwijzingen dat het prijsverschil 
voor ‘woningen mét aantekening’ anders is dan dat voor ‘woningen zónder aantekening’. 
Daarmee moet de hypothese ook voor provincies worden verworpen dat ‘eengezins-
woningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging een groter 
prijsverschil laten zien tussen de oorspronkelijke vraagprijs en de overeengekomen 
transactieprijs’. 
 
Conclusie 
Zowel voor Nederland als geheel als voor de meeste provincies geldt dat het gemiddelde 
prijsverschil tussen de oorspronkelijke vraagprijs en de uiteindelijk overeengekomen 
koopprijs voor woningen mét en zónder een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging voor de meeste onderzoeksjaren gelijk is. Er is geen sprake van het op 
grond van het enquêteonderzoek onder makelaars en taxateurs te verwachten effect. Het 
prijsverschil is niet groter voor woningen mét aantekening dan voor woningen zónder 
aantekening. 
 
8.5  Conclusies 
 
In dit hoofdstuk hebben we gezien dat de kadastrale registratie van bodemveront-
reiniging, zoals die wordt geregeld in artikel 55 van de Wet bodembescherming, van 
begin af aan tot misverstanden en vragen heeft geleid. Sinds 1995 wordt gesproken over 
de verwachte gevolgen ervan voor onder meer de mobiliteit, de waarde en de prijs van 
onroerend goed. Makelaars en taxateurs tillen zwaar aan de gevolgen van een code WB 
of WBD op de kadastrale uitdraai, terwijl bodemkundigen en bestuurders van provincies 
en gemeenten die verantwoordelijk zijn voor of toezicht houden op de saneringsoperatie 
de gevolgen ervan sterk relativeren. Aldus is er sprake van een heuse verontreinigings-
paradox.  
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Het nu verrichte onderzoek geeft een beeld van de werkelijke gevolgen voor de 
woningmarkt en wie van beide gelijk heeft. Daarbij blijkt het gevaarlijk om uitspraken te 
doen voor heel Nederland, omdat de gevolgen van plaats tot plaats en voor individuele 
gevallen sterk kunnen verschillen. Zo komen in het westen van ons land veel meer 
kadastrale aantekeningen voor dan in bijvoorbeeld de drie noordelijke provincies. In 
Utrecht, Noord- en Zuid-Holland vinden ook veel meer woningtransacties plaats (mét en 
zónder aantekening) tegen gemiddeld veel hogere prijzen. Dat vertekent het landelijke 
beeld sterk. Vandaar dat er alleen per provincie (dus regionaal) uitspraken kunnen 
worden gedaan.47  
 
Woningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging staan gemiddeld 
niet langer te koop. Gemiddeld genomen staan er niet minder woningen te koop mét 
aantekening dan zónder aantekening. Er zijn geen aanwijzingen dat een ‘woning mét 
aantekening’ vaker wordt teruggetrokken dan een ‘woning zónder aantekening’. Daar-
mee heeft de kadastrale registratie van bodemverontreiniging geen invloed op de 
mobiliteit van onroerend goed. Er zijn echter wel sterke aanwijzingen dat het gevolgen 
heeft voor de waarde en de prijs van een woning.  
 
Met uitzondering van de provincie Zuid-Holland namelijk zijn woningen met een 
kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging gemiddeld minder waard dan 
woningen zonder een dergelijke aantekening. Over de onderzoeksperiode 1 januari 2000 
tot 1 januari 2005 variëren de gemiddelde prijsverschillen per provincie van nihil tot 
maximaal 25%. Naar schatting gaat het om een waardedrukkend effect van gemiddeld 
5%. Aangenomen dat a. ten minste 1% van alle woningtransacties een (ver)koop betreft 
van een woning met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging, b. er in 
Nederland jaarlijks 200.000 woningtransacties plaatsvinden en c. de gemiddelde 
woningwaarde circa € 225.000 bedraagt, kunnen er op basis hiervan verschillende 
schadescenario’s worden uitgewerkt.   
 
Bij een gemiddeld waardedrukkend effect van 5% gaat het om een schadebedrag van 
jaarlijks € 22,5 miljoen. Bij 10% is dat € 45 miljoen en bij 20% is dat € 90 miljoen. Ten 
opzichte van de totale woningwaarde van Nederland of de waarde die het jaarlijkse aantal 
verkochte woningen in ons land vertegenwoordigt, is dat niet noemenswaardig. Maar 
afgezet tegen de jaarlijkse uitgave voor bodemsanering (gemiddeld € 289 miljoen voor de 
onderzoeksjaren 2000 tot 200548) is dat aanzienlijk. Dan praten we namelijk over een 
extra maatschappelijke schade door bodemverontreiniging die ligt tussen de circa 10% tot 
een derde van de jaarlijkse uitgaven voor bodemsanering. Aangezien echter de nu 
bekende percelen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging slechts het 
‘topje van de ijsberg’ zijn, is de werkelijke schade naar verwachting nog veel groter.49  
 
                                                          
47  Lokaal en van geval tot geval kunnen de uitkomsten dus sterk verschillen. Bovendien is er, net als voor de rest 
van dit onderzoek, alleen gekeken naar de verkoop van reeds bestaande grondgebonden woningen met een 
kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging en dus niet naar nieuwbouwwoningen en -appartementen.  
48  Dat valt op te maken uit de jaarverslagen bodemsanering over de jaren 2000 tot en met 2004. Die worden 
jaarlijks opgesteld door het RIVM in samenwerking met de bevoegde overheden en door de Minister dan wel 
Staatssecretaris van VROM aangeboden aan de Tweede Kamer (RIVM & VROM, 2001 t.m. 2006). 
49  Daarbij is dan nog geen rekening gehouden met de naar schatting nog 100.000 te saneren ondergrondse 
huisbrandolie- of HBO-tanks. Dat is 1 à 1,5% van de woningvoorraad. Als wordt aangenomen dat elke tank één 
woning vertegenwoordigt en (net als voor de woningvoorraad) daarvan jaarlijks 2,7% wordt verkocht, dan gaat 
het bijvoorbeeld om nog eens 2.700 woningen met een olietanksanering.  
 
 
 
Kadastrale registratie van bodemverontreiniging 
 
Met de wijziging van de Wet bodembescherming per 1 januari 2006 (Staatsblad 2005 
680) is ook de werking van artikel 55 veranderd, waarin de kadastrale registratie van 
bodemverontreiniging wordt geregeld. Het uitgangspunt dat een sanering als regel leidt 
tot volledige verwijdering van alle verontreinigingen is verlaten. Een kadastrale aan-
tekening voor bodemverontreiniging wordt daarom voortaan blijvend geregistreerd. Een 
code WB of WBD blijft daarom altijd staan en wordt ook bij een multifunctionele sanering 
niet langer doorgehaald.  
 
Het nu verrichte onderzoek laat zien dat een dergelijke publiekrechtelijke beperking 
gerede GROND VOOR ZORG is van (ver)kopers van woningen en bij taxaties en transacties 
betrokken intermediairs. Wil de wetgever de schadelijke gevolgen hiervan voor de 
vastgoedmarkt beperken, dan zijn de uitkomsten van dit onderzoek STOF TOT NADENKEN. De 
wetgever en vooral de beleidsmakers zullen – onder andere met het oog op de Wet 
kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen onroerende zaken (Staatsblad 2004 331), 
die naar verwachting per 1 juli 2007 van kracht wordt50 – veel tijd en energie moeten 
steken in communicatie met en voorlichting aan niet alleen de vastgoedmarkt, maar 
vooral ook aan woonconsumenten. Gezien voornoemde verontreinigingsparadox lijkt 
daarbij nog een lange weg te gaan.51  
 
 
 
 
 
 
  
                                                          
50  Bij de afronding van dit proefschrift eind 2007 is gebleken dat 1 januari 2007 als invoeringsdatum van de Wkpb 
niet haalbaar is. Dit komt omdat de formele procedures van bestuurlijke besluitvorming dan nog niet zijn 
afgerond. Volgens de website van het ministerie van VROM (http://www.minvrom.nl dossier ‘Wet kenbaarheid 
publiekrechtelijke beperkingen’) moet er daarom rekening worden gehouden met uitstel van een aantal maanden 
ten opzichte van de aanvankelijk voorgenomen planning. Dat valt ook op te maken uit een brief van de Minister 
van VROM in dit verband aan de Vereniging van Nederlandse Gemeenten d.d. 8 december 2007 (kenmerk NIB 
2006332037). Bij de laatste raadpleging van de website van het ministerie van VROM werd gesproken over 1 
juli 2007. 
51  Private partijen die te maken hebben met bodemsanering lijken daar niet op te wachten. Zij nemen het zekere 
voor het onzekere, zo lijkt het, en saneren steeds vaker multifunctioneel in plaats van functiegericht en 
kosteneffectief. In dezelfde periode als het onderhavige onderzoek (2000, 2001, 2002, 2003 en 2004) zijn 
saneringen waarbij alle (grond)verontreiniging uit de bodem worden verwijderd namelijk toegenomen van 
minder dan de helft tot meer dan driekwart van alle (grond)saneringen. En dat terwijl tegelijkertijd de 
saneringsdoelstellingen voor de bodemsanering niet alleen in het beleid en de praktijk zijn versoepeld, maar ook 
een begin werd gemaakt met de vastlegging daarvan in wet- en regelgeving met ingang van 1 januari 2006.  
 
 
 
9 Synthese & Conclusies  
9.1  Inleiding 
 
De vraag die in dit onderzoek centraal stond, was wat de invloed is (of kan zijn) van 
bodemverontreiniging en de publieke bekendheid ervan op de waarde, de prijs en 
verkoopbaarheid van koopwoningen in onder andere gifwijken. Beantwoording van deze 
vraag vond plaats door eerst te verkennen welke aspecten van bodemverontreiniging 
daarbij een rol spelen (zowel theoretisch als beleidsmatig) en vervolgens te kijken naar 
wat daarvan de oorzaken en de gevolgen (kunnen) zijn. Daartoe heeft ook een 
uitgebreide literatuurstudie plaatsgevonden van onder meer in het buitenland verrichte 
empirische studies naar de gevolgen voor de vastgoedmarkt van niet alleen bodem-
verontreiniging, maar ook andere ‘(environmental) hazards’.  
 
Dit meer theoretische deel van het onderzoek geeft een beeld van wat in Nederland de 
oorzaken en de gevolgen van bodemverontreiniging voor de woningmarkt kunnen zijn. Op 
basis hiervan is een conceptueel model voor woningprijzen bij bodemverontreiniging 
gemaakt en zijn de probleemstelling en onderzoeksvragen nader uitgewerkt. Het 
conceptueel model beschrijft daarbij de samenhang en de onderlinge relaties van de in 
de theorie onderscheiden factoren die een rol (kunnen) spelen bij de prijsvorming en 
prijsontwikkeling van woningen op verontreinigde grond. Overheidshandelen en media-
aandacht spelen in dit verband een dominante rol, maar kunnen niet los worden gezien 
van regels die gelden voor bodemonderzoek en –sanering en van reguliere prijsfactoren 
van vraag en aanbod. In het conceptueel model worden deze zelfde drie hoofdelementen 
onderscheiden. 
 
In het empirische deel van dit onderzoek is het conceptueel model geoperationaliseerd 
aan de hand van casestudies. Daartoe zijn daadwerkelijk in de markt gerealiseerde 
prijzen voor bestaande ‘tweedehands’ koopwoningen bestudeerd. Dat gebeurde op de 
eerste plaats voor woningen in zogenoemde gifwijken. Aan de orde kwamen Lekkerkerk-
West (‘de moeder aller gifwijken’), de Steendijkpolder en Noord-Nieuwlandsepolder in 
Maassluis en de Raambuurt in Deventer. Voor al deze wijken werd steeds de ontwikkeling 
van jaargemiddelde koopprijzen vergeleken met die van schone referenties voor een 
periode van vóór de ontdekking van de verontreiniging tot ná de sanering ervan. Behalve 
dat gifwijken zijn bestudeerd, is ook gekeken naar de verkoop van individuele woningen 
en wel van woningen met een kadastrale aantekening voor bodemverontreiniging. Voor 
woningen mét en zónder aantekening werden daarbij niet alleen de prijzen onderling 
vergeleken, maar bijvoorbeeld ook de looptijd en het aantal terugtrekkingen van te koop 
aangeboden woningen. 
 
In dit laatste hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de in paragraaf 1.4 gestelde 
onderzoeksvragen. Alvorens dat echter gebeurt, wordt eerst ingegaan op de actualiteit 
van het onderzoek. Dat gebeurt aan de hand van de eerste maatschappelijke kosten-
batenanalyse (MKBA) voor de bodemsaneringsoperatie in Nederland die verscheen bij de 
afronding van dit onderzoek (eind 2006 begin 2007). Deze MKBA geeft niet alleen 
antwoord op de vraag of voorziene uitgaven aan bodemsanering in Nederland leiden tot 
een grotere welvaart voor verschillende beleidsalternatieven. Ze geeft ook een beeld van 
wat bodemsanering betekent voor het ruimtelijk beleid en het woning(bouw)beleid in 
Nederland. Daarmee wordt nogmaals de beleidsmatige en planologische relevantie van 
dit onderzoek onderstreept.  
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Nadat de MKBA is besproken en de onderzoeksvragen zijn antwoord, komt de betekenis 
van het verrichte onderzoek aan de orde, zowel voor de wetenschap als voor het beleid 
en de praktijk. Voor de wetenschappelijke relevantie staan daarbij de verkregen inzichten 
centraal in de werking en de uitkomsten van de markt voor vervuild vastgoed en de 
plaats daarvan in de literatuur. Voor het beleid en de praktijk wordt tevens een hand-
reiking gegeven voor niet alleen hoe om te gaan met bodemverontreiniging op de woning-
markt bij onder meer taxaties en transactie, maar ook andersom, namelijk hoe om te 
gaan met de woningmarkt bij bodemonderzoek en bodemsanering, en wel om externe 
effecten te voorkomen. Een goede informatievoorziening is daarbij essentieel. Ten slotte 
wordt een korte slotbeschouwing gegeven. 
 
9.2  Actualiteit van dit onderzoek: een MKBA voor 
bodemsanering 
 
De afronding van dit onderzoek eind 2006 begin 2007 vond plaats juist op het moment 
dat voor het eerst een maatschappelijke kosten-batenanalyse (MKBA) voor de bodem-
saneringsoperatie in Nederland op het punt stond te verschijnen (Van Wezel et al, 
2006/2007). Veel van de vragen die de aanleiding vormden voor deze MKBA raken sterk 
aan de in dit onderzoek beschreven theoretische aspecten van risico’s (hoofdstuk 2) en 
beleidsmatige aspecten van bodemsanering (hoofdstuk 3). Bovendien heeft volgens de 
MKBA niet alleen de volksgezondheid baat bij bodemsanering, maar ook de vastgoed-
markt. Hoe met name deze vastgoedbaten zich verhouden tot de uitkomsten van dit 
onderzoek, komt in het navolgende aan de orde.  
 
9.2.1  Achtergronden bij de MKBA 
 
De MKBA voor de bodemsaneringsoperatie in Nederland vond plaats naar aanleiding van 
vragen in de Tweede Kamer in 2005 over onder meer nut en noodzaak van de bodem-
saneringsoperatie.1 Een meer principiële vraag die daarbij op de achtergrond speelde, 
was wat nu eigenlijk de maatschappelijke baten zijn van bodemsanering, bijvoorbeeld in 
termen van vermeden risico’s en andere positieve effecten. Treden er eigenlijk wel 
‘echte’ gezondheidsrisico’s op bij bodemverontreiniging of zijn deze vooral een kwestie 
van perceptie? En hoe zit het met de economische baten van bodemsanering?  
 
Voor staatssecretaris Pieter van Geel van VROM vormden deze vragen aanleiding om het 
Milieu- en Natuurplanbureau (MNP) opdracht te geven “een onafhankelijk onderzoek te 
laten verrichten waarbij de maatschappelijke kosten en baten van uitgevoerd en 
voorgenomen beleid in kaart zouden worden gebracht” (Kamerstukken II 2005-2006 30 
015 nr. 5). Op 31 maart 2006 presenteerde het MNP haar plan van aanpak voor deze 
MKBA (MNP, 2006). Op 12 januari 2007 deed zij definitief verslag van de uitkomsten van 
de door haar verrichte analyse (Van Wezel et al, 2007).2  
                                                          
1  Het gaat hier om vragen gesteld tijdens het algemeen overleg van de Tweede Kamer van de vaste commissie 
voor Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer en de commissie voor de Rijksuitgaven op 
donderdag 15 september 2005 (Kamerstukken II 2005-2006 30 015 nr. 5).  
2  Aanvankelijk was de MKBA al op 11 december 2006 gereed en werd zij door staatssecretaris Van Geel 
aangeboden aan de Tweede Kamer (LMV2006.329951 d.d. 11 december 2006, Kamerstukken II 2006-2007 
30 015 nr. 12).  
 
 
 
 
9.2 Actualiteit van dit onderzoek: een MKBA voor bodemsanering 
 
De basis voor de MKBA vormde het eerder in hoofdstuk 3 van dit onderzoek besproken 
LANDSDEKKEND BEELD voor de bodemverontreiniging (LDB, 2004). Voor de MKBA is dat 
beeld overigens geactualiseerd aan de hand van monitoringgegevens afkomstig van de 
bevoegde overheden over de voortgang van de saneringsoperatie voor de jaren 2004 en 
2005 (Versluis et al, 2007).3 De geschatte kosten voor circa 56.000 saneringslocaties 
bedragen ongeveer € 12 miljard tot 2030. Voor circa 11.000 te saneren spoedlocaties 
voor 2015 gaat het om ongeveer € 3 miljard.4 De MKBA zet deze saneringskosten af 
tegen de gezondheidsbaten, de baten voor de drinkwatervoorziening en de vastgoed-
baten. Bovendien beschrijft de MKBA de beleving van mensen en de ecologische 
effecten, maar deze laatste twee zijn niet gemonetariseerd.5  
 
De meeste baat bij saneren, aldus de MKBA, hebben de volksgezondheid en de 
vastgoedmarkt. Daarbij zijn echter twee belangrijke kanttekeningen te maken. De 
gezondheidsbaten zijn namelijk onzeker. Dat komt onder meer door de vaak beperkte 
informatie die beschikbaar is over de daadwerkelijke gevolgen van bodemverontreiniging 
voor de volksgezondheid. Verder spelen het gebruik van blootstellingsmodellen en de 
vertaling daarvan naar gezondheidseffecten een rol, bijvoorbeeld bij de extrapolatie van 
de uitkomsten van epidemiologische studies (Van Wezel et al, 2007 p. 42). Voor de 
vastgoedbaten geldt dat indien het door bodemsanering mogelijk wordt om grond voor 
andere functies te gebruiken dit kan leiden tot een stijging van de grondwaarde. Maar 
volgens het MNP zijn de kosten die moeten worden gemaakt voor het bouwrijp maken 
van grond gemiddeld hoger dan de opbrengsten van diezelfde grond mede dankzij de 
bodemsanering (Van Wezel et al, 2007 p. 45).6  
 
De vraag of de kosten opwegen tegen de baten is vanwege deze onzekerheden daarom 
sterk afhankelijk van de keuze van de discontovoet7 (Van Wezel et al, 2006 p. 26-27). 
Conform de zogenoemde OEI-richtlijn8 is het MNP uitgegaan van 4%, zowel voor de 
kosten als voor de baten. Maar vanwege de grote gevolgen die de keuze van de 
discontovoet heeft voor het saldo van de MKBA heeft aanvullend een gevoeligheids- 
analyse plaatsgevonden waarbij de discontovoet varieerde van 1 tot 7%.9 
 
                                                                                                                                                       
 Maar nadat bij een aanvullende interne kwaliteitscontrole van het MNP bleek dat er een belangrijke fout was 
gemaakt bij de monetarisering van met name de gezondheidsbaten is deze eerste versie teruggetrokken. 
Vervolgens werd de hier genoemde herziene versie van het rapport op 12 januari 2007 aan de Tweede Kamer 
aangeboden (LMV2007.001943 d.d. 12 januari 2007, Kamerstukken II 2006-2007 30 015 nr. 13). 
3  Door aldus verbeterde inzichten in de omvang van de werkvoorraad spreekt de MKBA weliswaar nog steeds 
van circa 400.000 mogelijke gevallen van een ernstige bodemverontreiniging, maar is het aantal al dan niet 
spoedeisende saneringslocaties veel lager dan bijvoorbeeld in paragraaf 3.3 werd aangegeven. Gebaseerd op 
Versluijs et al (2007) zijn er volgens het MNP (Van Wezel et al, 2007 p. 18) naar schatting niet 60.000 maar 
56.000 te saneren gevallen van bodemverontreiniging en is er daarbij niet in circa 14.000 maar 11.000 
gevallen sprake van een onaanvaardbaar risico bij het huidige gebruik. 
4  De slotparagraaf van hoofdstuk 3 (‘een terugblik naar de toekomst’) geeft een uitgebreide toelichting op de 
hier genoemde termijnen voor te saneren en met spoed te saneren locaties.  
5  De MKBA heeft alleen betrekking op zogenoemde puntbronnen van het landsdekkend beeld, maar laat 
diffuse verontreinigingen buiten beschouwing.  
6  Dat geldt althans voor nieuw te bebouwen binnenstedelijk gebied met spoed- en saneringslocaties, waarop de 
MKBA zich vrijwel uitsluitend richt als het gaat om vastgoedbaten (Van Wezel et al, 2007 p. 45-48). 
7  Om het saldo van kosten en baten te kunnen bepalen is discontering nodig. Daarbij zijn de kosten en baten 
berekend van sanering over een periode van 100 jaar. De kosten van sanering en de vastgoedbaten zijn daar-
bij eenmalig, terwijl de gezondheidsbaten daarentegen jaarlijks terugkeren (Van Wezel et al, 2007 p. 26-27).  
8  Voor een toelichting op deze richtlijn wordt verwezen naar V&W (2004).  
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9 
Bij een gebruikelijke discontovoet van 4% leveren alle onderzochte beleidsalternatieven10 
een licht negatief saldo op. Met een lagere discontovoet (2% of lager) leveren de drie 
beleidsalternatieven een positief saldo op ten opzichte van het nulalternatief. Wordt een 
hogere discontovoet gehanteerd, dan leveren alle alternatieven een netto negatief saldo 
op. Gezien de waardegeladenheid van het gebruik van een discontovoet is daarmee de 
weging van toekomstige kosten en baten en de keuze voor een bepaald investerings-
programma voor de bodemsanering vooral een politieke afweging, aldus de onderzoekers 
van het MNP (Van Wezel, 2007 p. 58).11 In de volgende paragrafen wordt nader bespro-
ken wat volgens de MKBA de baten voor de volksgezondheid en de vastgoedmarkt zijn.  
 
9.2.2  Gezondheidsbaten 
 
Volgens het MNP (Van Wezel et al, 2007 p. 35) woont of werkt vandaag de dag naar 
schatting 30 tot 40% van de Nederlandse bevolking op of nabij een locatie waarbij 
mogelijk sprake is van een geval van ernstige bodemverontreiniging.12, 13 Tegelijkertijd 
vindt niet meer dan 8% van de Nederlanders bodemverontreiniging van toepassing op de 
eigen woonsituatie (Van Wezel et al, 2007 p. 48). Dat is veel meer dan de in paragraaf 
2.4.3 beschreven ‘associatie met hun eigen woonsituatie’. Van de mensen die volgens 
eigen zeggen wonen op verontreinigde grond toont volgens het MNP 50% zich zeer 
bezorgd, is 40% enigszins of matig bezorgd en 10% niet bezorgd. Dat zou betekenen dat 
bezorgdheid vandaag de dag veel groter is dan voorheen (zie ook hoofdstuk 2 tabel 
2.414).  
 
                                                          
9  Zo is het op grond van de onzekerheid over met name de gezondheidsbaten heel goed mogelijk om een 
risico-opslag en daarmee een hogere discontovoet te hanteren (Van Wezel et al, 2007 p. 27). Een lagere 
discontovoet voor de kosten daarentegen zou gemotiveerd kunnen worden vanuit ethische argumenten, om 
de milieugebruiksmogelijkheden voor toekomstige generaties beschikbaar te houden (zie in dit verband o.a. 
Davidson, 2004&2006).  
10  De MKBA onderscheidt vier beleidsalternatieven. In het nulalternatief  stopt de Rijksbijdrage aan de 
bodemsanering. Alternatief 1 betekent voortzetting van het huidige beleid. Daarbij zijn vóór 2015 op alle 
spoedlocaties maatregelen genomen om de risico’s weg te nemen of te beheersen en faciliteert het Rijk tot 
2030 de ruimtelijke en economische ontwikkelingen op saneringslocaties. Alternatief 2 beperkt zich tot de 
spoedlocaties en heeft een looptijd tot 2015. Alternatief 3 ten slotte richt zich op alle saneringslocaties en 
heeft een looptijd tot 2030.  
11  In een reactie op de herziene versie van de MKBA geeft staatssecretaris Van Geel van VROM aan “dat een 
politieke afweging ten aanzien van de te hanteren discontovoet en de niet gemonetariseerde baten, gevoegd 
bij het feit dat veel mensen bezorgd zijn over bodemverontreiniging, ten gunste uitvalt van het thans door mij 
gevoerde beleid” (LMV2007.000357 d.d. 16 januari 2007, Kamerstukken II 2006-2007 30 015 nr. 14).  
12  Voor deze analyse is een straal van 100 meter aangehouden vanuit het midden van de locaties van de werk-
voorraad van het landsdekkend beeld (zie in dit verband paragraaf 3.3 over ‘veranderende inzichten in de 
omvang van de problematiek’). Op die manier berekend zou het gaan om 5 miljoen mensen met werken en 
6,5 miljoen mensen met wonen, zo blijkt uit verrichte GIS-analyses ten behoeve van de MKBA (Versluijs et 
al, 2007).  
13  Flatgebouwen, etagewoningen, studentenwoningen en woonboten zijn daarbij overigens niet meegnomen in 
de analyse. Dat komt omdat daar niet of nauwelijks sprake is of kan zijn van blootstelling aan bodem-
verontreiniging (Van Wezel et al, 2007 p. 34).  
14  In hoofdstuk 2 werd daaraan de voorzichtige conclusie verbonden dat bij een onderlinge vergelijking van de 
onderzoeken van De Jong et al (2000) en Janssen et al (2004) de frequentie van voorkomen lijkt te zijn 
toegenomen terwijl tegelijkertijd de bezorgdheid ervoor lijkt te zijn afgenomen. Dat kan het gevolg zijn van 
een betere informatievoorziening over bodemverontreiniging van de kant van de overheid, een van de 
speerpunten van het bodemsaneringsbeleid.  
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Verrassend is bovendien dat de respondenten vooral kwantitatieve en veel minder 
kwalitatieve aspecten van risico’s voor hun risicobeoordeling van belang achten. Aan 
ernst en waarschijnlijkheid wordt volgens het MNP (Van Wezel et al, 2007 p. 52) dus 
meer gewicht toegekend dan aan bijvoorbeeld de oorsprong en de beheersbaarheid van 
het risico, de verdeling tussen lusten en lasten, de eigen controle en het vertouwen in de 
overheid. Dat is opvallend omdat recentelijk, onder andere in het kader van ‘nuchter 
omgaan met risico’s’ (De Hollander & Hanemaaijer, 2003), sterk is benadrukt dat naast 
objectieve technisch-wetenschappelijke aspecten van risico’s ook subjectieve belevings-
aspecten de maatschappelijke perceptie beïnvloeden (zie ook paragraaf 2.2.3 over 
‘beoordelingsaspecten van risico’s’).15  
 
Wat ook de belangrijkste beoordelingsaspecten van risico’s zijn, in tegenstelling tot 
bijvoorbeeld de in hoofdstuk 2 van dit onderzoek beschreven risico’s van bodem-
verontreiniging is er volgens het MNP mogelijk sprake van een veel groter gevaar voor de 
volksgezondheid dan vaak wordt beweerd en tot nog toe werd aangenomen. Voor de 
MKBA zijn de gezondheidsbaten (vermeden risico’s) gemonetariseerd voor kanker en IQ-
verlies (Van Wezel et al, 2007 p. 33). In het eerste geval, dus voor kanker, gaat het om 
longkanker door cadmium bij bodemverontreiniging in de Kempen16 en kankers door 
overige carcinogenen zoals aromaten (benzeen) en oplosmiddelen bij onder meer 
tankstations en chemische wasserijen.17 In het tweede geval, dus het IQ-verlies, gaat het 
om de blootstelling aan lood van kinderen van nul tot vier jaar.18 
 
Alles bij elkaar gaat het volgens de MKBA dus om ten minste 500 kankerincidenties per 
jaar en in totaal om ten minste € 300 à € 360 miljoen aan gezondheidsbaten bij het 
huidige beleid. Het gaat daarbij om jaarlijks terugkerende baten. Naar verwachting echter 
zijn de werkelijke gezondheidsbaten van sanering nog veel groter. Dat komt omdat voor 
een aantal stoffen, waarvan bekend is dat ze gezondheidsschade kunnen veroorzaken 
(bijvoorbeeld PAK’s en asbest), de informatie op dit moment niet toereikend is om de 
gezondheidsschade in te schatten. Desondanks zijn in alle alternatieven de gezondheids-
baten hoger dan de vastgoedbaten en de baten voor de drinkwatervoorziening. Als ook 
deze ‘overige gezondheidsbaten’ zouden kunnen worden gemonetariseerd, dan zal het 
netto saldo van het MKBA naar verwachting veel positiever uitvallen.  
 
 
 
                                                          
15  Het in de MKBA aangehaalde onderzoek van Van Poll & Visschers (2007) laat daarmee volgens het MNP 
(Van Wezel et al, 2007 p. 31) zien “dat de huidige resultaten uitwijzen dat dezelfde factoren die de 
objectivistische risicobeoordeling bepalen ook bepalend zijn voor de maatschappelijke perceptie”.  
16  Daartoe is een epidemiologische studie naar longkanker in de Belgische Kempen (Nawrot et al, 2006) 
vertaald naar de Nederlandse situatie. Volgens het MNP (Van Wezel et al, 2007 p. 36-37) zou, onder de 
veronderstelling dat de relatie tussen cadmiumblootstelling en longkanker causaal is, dit jaarlijks leiden tot 
mogelijk enkele honderden extra gevallen van longkanker. Volgens het MNP is dat aantal extra gevallen van 
longkanker een beperkt percentage van het totale aantal longkankergevallen dat jaarlijks in ons land 
voorkomt: 300 tot 400 extra gevallen op jaarlijks 8.800 gevallen (circa 4%). Jaarlijks 300 tot 400 extra 
gevallen komt volgens het MNP overeen met 2.500 tot 3.000 DALY’s of € 170 tot € 230 miljoen. DALY’s 
zijn ‘disability-adjusted life years’ ofwel gezondheidsgewogen levensjaren. Dat is als het ware een 
gezondheidspasmunt om allerlei typen gezondheidseffecten van blootstelling aan milieufactoren onder één 
noemer te brengen (zie in dit verband De Hollander, 2004).  
17  Berekeningen van het MNP (Van Wezel et al, 2007 p.37-38) spreken over ruim 80 kankergevallen per jaar 
door overige carcinogenen, ruim 500 DALY’s of jaarlijks ongeveer € 40 miljoen en merken daarbij op “dat 
de kankergevallen vooral zijn toe te schrijven aan benzeen bij locaties met benzinestations en overige 
brandstoffen”. Dat is gebaseerd op o.a. Baars et al (2001). 
18  Het MNP (Van Wezel et al, 2007 p. 41) spreekt van € 10.000 per IQ-punt en jaarlijkse baten tot € 90 miljoen.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
9.2.3  Vastgoedbaten 
De vastgoedbaten van bodemsanering bestaan volgens de MKBA uit een aantal 
componenten, waaronder de invloed van een bodemsanering op de woningprijzen, het 
uitstralingseffect op omliggende woningen en de invloed op de grondprijs (Van Wezel et 
al, 2007 p. 45). Bovendien is door bodemsanering een zuiniger ruimtegebruik mogelijk 
doordat meer bestaand bebouwd gebied kan worden herontwikkeld en er minder 
woningen gebouwd hoeven te worden in groene uitleggebieden (zie ook paragraaf 3.2). 
Deze laatste baten zijn voor de MKBA overigens niet gemonetariseerd. 
 
Voor de baten die wel zijn gemonetariseerd, is dat alleen gebeurd voor “vastgoed in 
nieuw te bebouwen binnenstedelijk gebied op spoed- en saneringslocatie” (Van Wezel et 
al, 2007 p. 45). Daarbij gaat het MNP uit van een opgave van 4,3 miljoen te bouwen 
woningen op 120.000 hectare voor de periode tot 204019, 20, waarvan circa 525.000 
stuks (1 op de 8) op een al dan niet spoedeisende saneringslocatie in binnenstedelijk 
gebied. Deze locaties tezamen beslaan volgens het MNP ongeveer 15% van het totale 
bouwareaal. De baat voor woningen na saneren wordt door het MNP geschat op 
gemiddeld 5% voor woningen OP saneringslocaties en gemiddeld 1,5% voor woningen 
NABIJ saneringslocaties. Het MNP spreekt in dit verband van een ‘CONSUMENTEN SURPLUS’, 
dus van niet geprijsde voordelen. Deze baten zijn volgens het MNP aanzienlijk, maar 
worden grotendeels weer tenietgedaan door de negatieve baat op de grondprijs – 
additioneel aan de saneringskosten – vanwege de hoge kosten voor het bouwrijp maken 
van grond (Van Wezel et al, 2007 p. 45). 
 
Waarop de genoemde percentages zijn gebaseerd valt noch uit de MKBA noch uit de 
onderliggende stukken (o.a. Rosenberg et al, 2006) op te maken. Wel geeft de MKBA aan 
dat deze ‘baat voor de woningprijs’ een functie is van de genoemde percentages, de 
jaargemiddelde koopprijzen, de dichtheid van woningen per hectare en het aantal 
hectare nieuw te bebouwen binnenstedelijk gebied zoals hiervoor beschreven (Van Wezel 
et al, 2006 p. 45-46). Genoemde percentages komen in geen geval overeen met de in 
hoofdstuk 4 van dit proefschrift beschreven ‘residential property impact studies’ en 
eveneens niet met de in hoofdstuk 5 en 6 beschreven casestudies voor gifwijken. 
Belangrijk verschil echter tussen enerzijds de MKBA en anderzijds de in dit onderzoek en 
in de literatuur beschreven ‘residential property impact studies’ is dat dit onderzoek en 
de literatuur steeds betrekking hebben op de bestaande woningvoorraad, terwijl de 
MKBA uitsluitend gaat over nieuwbouw van woningen bij binnenstedelijke heront-
wikkeling.  
 
In de literatuur (hoofdstuk 4) en in dit onderzoek (hoofdstuk 6 en 7) beschreven voor-
beelden laten bovendien zien dat áls er een waardedrukkend effect optreedt, er veeleer 
sprake is van een waardeHERSTEL dan van een waardeSTIJGING door saneren. Daar komt bij 
dat er bovendien sprake is van een zogenoemd ‘LIFE CYCLE EFFECT’, waardoor je niet kunt 
spreken van een vast of gemiddeld percentage, maar veranderende schade met de tijd of 
een herstel in fases. 
                                                          
19  Dat is gebaseerd op het ‘global economy’-scenario uit ‘Welvaart en leefomgeving’ (Janssen et al, 2006), een 
gezamenlijke scenariostudie van Nederland in 2040 van het Ruimtelijk Planbureau (RPB), het Centraal 
Planbureau (CPB) en het Milieu- en Natuurplanbureau (MNP).  
20  Op deze manier gaat het MNP uit van een dichtheid van gemiddeld 35 woningen per hectare; een dichtheid 
die overeenkomt met onder meer uitleggebieden en VINEX-locaties, maar die gemiddeld vermoedelijk te 
laag is voor binnenstedelijk gebied. Bovendien gaat het MNP uitsluitend uit van woningbouw en wordt geen 
rekening gehouden met bijvoorbeeld commercieel vastgoed en voorzieningen. 
 
 
 
9.2 Actualiteit van dit onderzoek: een MKBA voor bodemsanering 
 
Dat geldt mogelijk ook voor woningen nabij een saneringslocatie, maar dat is voor dit 
onderzoek (hoofdstuk 6 en 7) niet onderzocht. In de literatuur (hoofdstuk 4) wordt dat 
aangeduid als het ‘PROXIMITY EFFECT’, maar dat is vermoedelijk iets anders dan het door 
het MNP bedoelde ‘uitstralingseffect’.  
9.2.4  Conclusies voor de MKBA 
 
Ongeacht welke aspecten de door burgers beleefde risico’s van bodemverontreiniging 
bepalen (kwantitatief en/of kwalitatief, feiten en/of fictie), de maatschappelijke kosten-
baten analyse (MKBA) voor de bodemsaneringsoperatie in Nederland laat nog eens 
duidelijk zien dat bodemverontreiniging een probleem is waar niemand in ons land 
gemakkelijk omheen kan. Daarbij heeft niet alleen de volksgezondheid, maar ook de 
vastgoedmarkt baat bij bodemsanering. De belangrijkste vastgoedbaat zoals het MNP die 
daarbij beschrijft, zit vermoedelijk echter niet zo zeer in de waardestijging of anders het 
waardeherstel van woningen door saneren, maar vooral in de alternatieve aanwendings-
mogelijkheden van grond door saneren. Het is dus niet de sanering zelf, maar de 
bestemmingswijziging en functieverandering van gebieden die een meerwaarde creëren 
en die uitstraling hebben op de omgeving.21  
In geval van bodemverontreiniging zijn een bestemmingswijziging en functieverandering 
echter alleen mogelijk door saneren. Daarbij moeten overigens de kosten voor de afvoer 
van verontreinigde grond vanwege een overschot op de grondbalans niet worden 
uitgevlakt.22 Dat heeft vermoedelijk minder te maken met de milieuhygiënische noodzaak 
om te saneren (dus met risico’s voor de volksgezondheid bij het huidige gebruik), en 
meer met de wettelijke vereisten (dus met regels) die niet alleen de Wet bodem-
bescherming stelt aan de bodemkwaliteit bij het beoogde gebruik (bijvoorbeeld wonen), 
maar vooral met eisen die de Wet op de ruimtelijke ordening en de Woningwet in dat 
verband stellen aan de bodemkwaliteit.  
Daarmee is bodemsanering onlosmakelijk verbonden met ruimtelijke ordening en met 
woningbouw en ook voor de toekomst planologisch uiterst relevant. Bodemsanering is 
daarbij een wettelijk vereiste en kent veel minder een directe milieuhygiënische 
aanleiding, dat wil zeggen dat een direct gevaar voor de volksgezondheid en/of het milieu 
reden is om te saneren. Op die manier wordt nog eens het belang van de instituties 
onderstreept. De vastgoedbaat die daarbij optreedt, is sterk afhankelijk van de 
oorspronkelijke gebruiksfunctie en kan van plaats tot plaats sterk verschillen. Bovendien 
spelen schaarsteverhoudingen op de betreffende regionale of zelfs lokale grond- en 
woningmarkt daarbij een rol waarmee effecten (kosten) van bodemverontreiniging 
opnieuw niet los kunnen worden gezien van reguliere marktfactoren van vraag en 
aanbod.  
                                                          
21  In de reactie van staatssecretaris Pieter van Geel van VROM op de herziene versie van de MKBA wordt dat 
nog eens onderstreept (LMV2007.000357 d.d. 16 januari 2007, Kamerstukken II 2006-2007 30 015 nr. 14). 
Hij geeft daarin namelijk aan dat de ruimtebesparing en het tegengaan van verpaupering door 
herontwikkeling van binnenstedelijke locaties voor hem een van de belangrijkste redenen zijn om te 
investeren in bodemsanering.  
22  Gewezen wordt hier op problemen die in de praktijk van gebiedsontwikkeling en bij de realisatie van 
bouwplannen ontstaan als meer of minder verontreinigde grond moet worden afgevoerd van een locatie, 
bijvoorbeeld vanwege ondergrondse of half verdiepte parkeervoorzieningen. Ofschoon er in dergelijke 
gevallen dikwijls geen sprake is van een saneringsnoodzaak, brengt de afvoer van deze grond wel kosten met 
zich mee. Afhankelijk van de hergebruiksmogelijkheden van de grond, tot voor kort werd dit geregeld in het 
Bouwstoffenbesluit (categorie 1 en 2 grond of niet herbruikbare grond), gaat het om bedragen die 
gemakkelijk kunnen variëren van € 5 tot € 35 per ton. Dat komt overeen met circa € 10 tot € 60 per m3.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
9.3  Beantwoording van de onderzoeksvragen 
9.3.1  Algemeen 
 
Bodemonderzoek en bodemsanering, zo is uit het uitgevoerde onderzoek gebleken, zijn 
primair gericht op het in kaart brengen en wegnemen van risico’s voor de 
volksgezondheid en het milieu. Waardevermindering, prijsdaling en onverkoopbaarheid 
van woningen spelen in principe geen rol bij de aanpak van bodemverontreiniging in 
Nederland (hoofdstuk 3). Door eigenaar-bewoners van woningen in bijvoorbeeld gifwijken 
wordt dat echter ervaren als een van de belangrijkste negatieve gevolgen van bodem-
verontreiniging. Vaak zijn zij nog banger voor hun portemonnee dan voor hun gezondheid, 
zo wordt vaak beweerd (Van de Griendt, 2004.B).  
Vanaf het begin van de bodemsaneringsoperatie in 1980 is dit probleem onderkend, 
maar wetenschappelijk onderzoek ernaar heeft de afgelopen meer dan een kwart eeuw 
nog niet of nauwelijks plaatsgevonden. In Nederland, zo blijkt onder meer uit het 
verrichte literatuuronderzoek (hoofdstuk 4), zijn weinig of geen empirische gegevens 
beschikbaar als het gaat om de gevolgen van bodemverontreiniging voor de woning-
markt. Stigma-effecten zijn in de praktijk en in de literatuur een veel genoemd 
verschijnsel (zie o.a. Van Arnhem, 1996 en Van de Griendt, 2000), maar dat wordt niet of 
nauwelijks onderbouwd door ‘facts and figures’.  
 
Als er in Nederland al sprake was van een ‘theorie voor vervuild vastgoed’, dan moest in 
de meeste gevallen worden volstaan met een benadering en zienswijze zoals die van 
bijvoorbeeld Baas et al (1985). Weliswaar zijn soortgelijke theorieën en modellen ook te 
vinden in de buitenlandse, overwegend Amerikaanse literatuur (zie o.a. Mundy, 
1992.A&B en Bell, 1999), maar in de praktijk en aan de hand van onderzoek naar in de 
markt gerealiseerde koopprijzen in Nederland zijn deze op zichzelf wel plausibele 
theorieën en modellen nog nooit getoetst. Ook door bewoners en omwonenden van 
bijvoorbeeld gifwijken en door makelaars en taxateurs vaak geuite veronderstellingen dat 
de waarde en de prijs van een woning dalen zodra bodemverontreiniging wordt ontdekt 
en dat deze pas herstellen als de bodem is (wordt) gesaneerd, terwijl in de tussentijd 
woningen vaak onverkoopbaar zijn (zie o.a. hoofdstuk 6), zijn aan de hand van onderzoek 
in Nederland niet eerder wetenschappelijk onderzocht, laat staan aangetoond. Dat is nu 
wel het geval of daar is althans een eerste begin mee gemaakt. Daarmee kunnen de 
vooraf gestelde onderzoeksvragen worden beantwoord en kan een aantal conclusies 
worden getrokken.  
 
9.3.2  Probleemstelling 
 
Het antwoord op de centrale vraagstelling van dit onderzoek (paragraaf 1.4) naar “wat de 
invloed is (of kan zijn) van bodemverontreiniging, onderzoek en sanering en de publieke 
bekendheid ervan op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van koopwoningen in onder 
andere gifwijken”, is niet eenduidig. Op grond van dit onderzoek en met name het 
empirische deel ervan moet daarom worden geconcludeerd dat bodemverontreiniging, 
onderzoek en sanering én de publieke bekendheid ervan invloed hebben op de werking 
en de uitkomsten van de woningmarkt. De manier waarop en de mate waarin dat 
gebeurt, is echter van een groot aantal factoren afhankelijk en kan van geval tot geval 
sterk verschillen. 
 
 
 
9.3 Beantwoording van de onderzoeksvragen 
 
Bovendien zijn de effecten gedurende het proces van onderzoek en sanering aan 
veranderingen onderhevig, waardoor er sprake is van een zogenoemd ‘life cycle effect’. 
De door bewoners en omwonenden van bijvoorbeeld gifwijken en door makelaars en 
taxateurs vaak geuite veronderstellingen dat de waarde en de prijs van een woning dalen 
zodra bodemverontreiniging wordt ontdekt en dat deze pas herstellen als de bodem is 
(wordt) gesaneerd, terwijl in de tussentijd woningen vaak onverkoopbaar zijn, blijkt 
daarbij niet zonder meer juist. Wat dan wel de gevolgen zijn voor de woningmarkt en wat 
daarvan de oorzaken zijn, komt bij de beantwoording van de onderzoeksvragen verder 
aan de orde. 
 
9.3.3  Onderzoeksvragen 
 
De hiervoor beschreven (stigma-)effecten hangen nauw samen met het verloop van 
bodemonderzoek en bodemsanering, de daarbij te onderscheiden stappen en te nemen 
besluiten (hoofdstuk 7 tabel 7.2) plus de geldende en vaak veranderende (beleids)regels 
voor onderzoek en sanering (paragraaf 3.2). Ze kunnen echter ook niet los worden gezien 
van economische en demografische factoren (het zogenoemde ‘woonperspectief’) en 
daarmee van reguliere prijsvorming en prijsontwikkelingen op de woningmarkt. De in 
paragraaf 1.4 gestelde onderzoeksvragen worden daarom als volgt beantwoord: 
 
Vraag 1.  Hebben bodemverontreiniging, onderzoek en saneringen een merk- en 
meetbaar effect op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen? 
 
Deze vraag kan in principe kort worden beantwoord met “ja, tenzij …”. Ja, omdat voor de 
cases Maassluis en Deventer (hoofdstuk 7) en uit het onderzoek naar de gevolgen van 
kadastrale registratie van bodemverontreiniging (hoofdstuk 8) blijkt dat er inderdaad 
prijseffecten zijn waargenomen en er zelfs een kopersstaking kan optreden, ook als 
eigenaar-bewoners niet opdraaien voor de kosten van onderzoek en sanering. Tenzij, 
omdat als de overheid voortvarend optreedt, zoals bij Lekkerkerk-West, er überhaupt geen 
prijseffecten kunnen optreden (hoofdstuk 6) en omdat als de druk op de woningmarkt 
groot is ook een kadastrale aantekening geen invloed heeft op de huizenprijzen, wat 
vermoedelijk het geval is in de provincie Zuid-Holland (hoofdstuk 8). 
 
Het ‘JA GEDEELTE’ van dit antwoord kan het beste worden geïllustreerd aan de hand van de 
bevindingen voor de cases Maassluis en Deventer (hoofdstuk 7). Bovendien blijkt ook uit 
het onderzoek naar de gevolgen van kadastrale registratie van bodemverontreiniging 
(hoofdstuk 8) dat er – in de meeste gevallen – voor woningen mét aantekening 
gemiddeld een lagere prijs wordt betaald dan voor woningen zónder aantekening, al 
kunnen die gevolgen van plaats tot plaats en van geval tot geval sterk verschillen. De 
cases Maassluis en Deventer laten zien dat niet alleen de ontdekking van een 
verontreiniging tijdens een eerste oriënterend of verkennend bodemonderzoek, maar 
vooral de uitkomsten van het nader onderzoek en het openbaar maken daarvan, 
aanleiding zijn voor een daling van de huizenprijzen. Zo lang er nog slechts sprake is van 
een vermoeden van bodemverontreiniging worden geen effecten waargenomen. Ook niet 
als dat vermoeden wordt bevestigd bij een eerste bodemonderzoek. Pas wanneer die 
verontreiniging in haar volle omvang bekend is en daarvan de risico’s zijn bepaald voor 
de volksgezondheid en het milieu (dat is bij een volledig nader onderzoek), treden er wel 
effecten op.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
Voor de Steendijkpolder-Zuid in Maassluis en de Raambuurt in Deventer is dat ook het 
moment waarop de prijzen een dieptepunt bereiken. Zodra er dan vervolgens wordt 
gewerkt aan de oplossing van het probleem (dat is bij het saneringsonderzoek en het 
opstellen van het saneringsplan), blijken de prijzen weer te stijgen en vindt er uiteindelijk 
prijsherstel plaats; vaak nog voor dat met de daadwerkelijke sanering van de bodem 
wordt begonnen.  
 
Voor het ‘TENZIJ GEDEELTE’ van dit antwoord vormt de casus Lekkerkerk-West (hoofdstuk 6) 
de empirische basis, omdat daar geen sprake is geweest van een merk- en meetbaar 
effect in de markt, althans niet in de wijk zelf. Dat heeft alles te maken met de 
voortvarende aanpak van de verontreiniging door de overheid, waarbij kosten noch 
moeite zijn gespaard en waarbij (achteraf gezien) alle records zijn gebroken. 
Uitgangspunt daarbij was dat niet alleen alle verontreinigingen uit grond en grondwater 
zouden worden verwijderd, maar dat vooral ook de getroffen bewoners geen financiële 
schade mochten lijden door de aanwezigheid van bodemverontreiniging onder hun 
woning. Daartoe werden de woningen niet alleen onteigend en ontruimd en de bewoners 
geherhuisvest in prefab noodwoningen en stacaravans. De overheid hanteerde boven-
dien een ruimhartige vergoeding. Door het adequaat ingrijpen van de overheid heeft de 
woningmarkt ter plaatse op die manier geen kans gekregen om te reageren op de 
aanwezigheid van bodemverontreiniging. Lekkerkerk-West bleek echter al gauw het ‘topje 
van de ijsberg’, waardoor een aanpak à la Lekkerkerk-West niet mogelijk bleek voor 
soortgelijke gevallen. Daarvoor waren er eenvoudigweg te veel en waren er bovendien 
onvoldoende middelen beschikbaar. 
 
Vraag 2.  Wat zijn de oorzaken van voornoemde effecten van bodemverontreiniging  
 voor de woningmarkt? 
 
Voor het beschrijven van de oorzaken van stigma-effecten bij bodemverontreiniging wordt 
teruggegrepen op de elementen van het in hoofdstuk 5 beschreven conceptueel model 
voor prijsvorming bij bodemverontreiniging. Dat betreft achtereenvolgens 1. het stappen-
plan voor onderzoek en sanering, 2. het optreden van de overheid, 3. de berichtgeving in 
de media en ten slotte 4. het woonperspectief, waarmee reguliere marktfactoren van 
vraag en aanbod worden bedoeld.  
 
Ad 1. Stappenplan onderzoek en sanering 
De cases Maassluis en Deventer laten zien dat niet alleen de ontdekking van een 
verontreiniging tijdens een eerste oriënterend of verkennend bodemonderzoek, maar 
vooral de uitkomsten van het nader onderzoek en het openbaar maken daarvan, 
aanleiding zijn voor een daling van de huizenprijzen. Zo lang er nog slechts sprake is van 
een vermoeden van bodemverontreiniging worden er geen effecten waargenomen. Ook 
niet als dat vermoeden wordt bevestigd bij een eerste bodemonderzoek. Effecten treden 
pas op als die verontreiniging in haar volle omvang bekend is en daarvan de risico’s zijn 
bepaald voor de volksgezondheid en het milieu. Dat is niet eerder dan dat eerst een 
volledig nader onderzoek beschikbaar is. Voor de Steendijkpolder-Zuid in Maassluis en de 
Raambuurt in Deventer is dat ook het moment waarop de prijzen een dieptepunt 
bereiken. Zodra er echter wordt gewerkt aan de oplossing van het probleem, bij de 
uitvoering van het saneringsonderzoek en het opstellen van het saneringsplan, blijken de 
prijzen weer te stijgen en vindt er uiteindelijk prijsherstel plaats; nog voor dat met de 
daadwerkelijke sanering van de bodem wordt begonnen.  
 
 
 
9.3 Beantwoording van de onderzoeksvragen 
 
Bij het proces van bodemonderzoek en -sanering lijken daarom het nader onderzoek en 
het saneringsplan de meest kritische stappen als het gaat om de gevolgen van bodem-
verontreiniging voor de woningmarkt; meer nog dan de ontdekking van een veront-
reiniging en de sanering ervan. Dat heeft niet alleen te maken met de doelstellingen van 
het nader onderzoek en het saneringsplan, maar ook met de formele besluitvorming bij 
bodemonderzoek en bodemsanering. Tot voor kort waren dat de enige twee stappen 
waarover door de bevoegde overheid in een officieel besluit werd beschikt. Bovendien 
worden die besluiten publiekelijk bekendgemaakt. Dat gebeurt door niet alleen belang-
hebbenden hierover schriftelijk te informeren, waaronder eigenaar-bewoners, maar ook 
door de besluiten in kranten te publiceren. En ten slotte vindt er ook een kadastrale 
registratie van deze besluiten plaats en worden ook op die manier deze publiekrechtelijke 
beperkingen kenbaar gemaakt. Tabel 9.1 geeft een overzicht van enkele voor de woning-
markt belangrijke kenmerken van het nader onderzoek en het saneringsplan die de 
hiervoor beschreven effecten mede veroorzaken.  
 
 
Tabel 9.1.   Voor de woningmarkt belangrijke kenmerken van nader onderzoek en saneringsplan 
 
 
 
De mate waarin de hiervoor beschreven en in tabel 9.1 weergegeven effecten optreden, 
lijkt niet alleen afhankelijk van de uitkomsten van het onderzoek en de maatregelen bij 
saneren, maar onder andere ook van hoe snel en de manier waarop de voor onderzoek 
en sanering verantwoordelijke overheid optreedt. Verder spelen de berichtgeving in de 
media en het eerdergenoemde ‘woonperspectief’ een belangrijke rol. Berichtgeving in de 
media en de economische en demografische factoren, die samen het ‘woonperspectief’ 
bepalen, kunnen de effecten versterken of afzwakken. Hieronder komt aan de orde wat 
daarvan de (achterliggende) oorzaken zijn.  
 
Ad 2. Optreden overheid 
Bodemonderzoek en sanering zijn van oudsher het domein van de overheid. Weliswaar is 
de saneringsoperatie onder invloed van veranderend beleid en nieuwe wet- en 
regelgeving in meer dan 25 jaar tijd steeds verdergaand geprivatiseerd, maar als het op 
de sanering van bijvoorbeeld woonwijken aankomt dan is het meestal de overheid die dat 
doet. Dat geldt ook voor de onderzochte cases voor dit onderzoek. De aanpak van de 
verontreinigingen in Maassluis en Deventer (hoofdstuk 7) door de jaren heen kan daarbij 
niet los worden gezien van de saneringsoperatie als geheel en van sanerings-
programma’s van de voor onderzoek en sanering verantwoordelijke overheden. Dat heeft 
grote gevolgen gehad voor de planning en financiering van de afzonderlijke projecten. 
Mede daardoor heeft het ongeveer 15 jaar geduurd van de ontdekking van de 
verontreiniging tot de aanvang dan wel afronding van de sanering. Van belang daarbij zijn 
tevens de geldende regels en beschikbare instrumenten. 
Nader onderzoek
• Risico’s staan centraal,  
waardoor het probleemgericht is
• Afhankelijk van de risico’s voor mens en milieu 
heeft het vooral een destructief karakter
• Creëert angst, al worden die risico’s  
soms heel verschillend beleefd  
(afhankelijk van het woonperspectief)
• Effecten voor de woningmarkt veelal negatief,  
waardoor er prijsdalingen kunnen optreden
Saneringsplan
• Maatregelen staan centraal,  
waardoor het oplossingsgericht is
• Afhankelijk van de maatregelen voor saneren  
heeft het vooral een constructief karakter
• Wekt vertrouwen, al worden die maatregelen  
soms heel verschillend beleefd  
(afhankelijk van hoe vergaand ze zijn)
• Effecten voor de woningmarkt veelal positief,  
waardoor prijsherstel kan optreden
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
In het geval van Lekkerkerk-West (hoofdstuk 6) ontbraken regels en instrumenten 
overigens volledig. Maar door de voortvarendheid waarmee ’s lands eerste en waar-
schijnlijk ook bekendste bodemsanering werd aangepakt, kreeg de woningmarkt niet 
eens de kans om te reageren op een voor Nederland tot dan toe volledig onbekende 
situatie. Reageren deed de woningmarkt in bijvoorbeeld Deventer daarentegen wel. De 
manier waarop dat gebeurde (o.a. een kopersstaking gedurende een aantal jaren) is 
mede te danken aan het optreden van de overheid. Als gevolg van een discussie tussen 
het Rijk aan de ene kant en de provincie Overijssel en de gemeente Deventer aan de 
andere kant over onder meer de gevalsdefinitie en de rijksbetrokkenheid bij omvangrijke 
gevallen trad er in de Raambuurt in Deventer gedurende een aantal jaren een 
kopersstaking op. Waar de overheid door haar optreden in het geval van Lekkerkerk-West 
marktfalen wist te voorkomen, bleek diezelfde overheid in het geval van de Raambuurt in 
Deventer er mede de oorzaak van.  
 
Ad 3. Berichtgeving media 
Kennis van burgers over het milieu en de daarmee samenhangende risico’s, zo bleek in 
hoofdstuk 2, is vooral gebaseerd op berichtgeving in de media, meer dan op bijvoorbeeld 
informatie afkomstig van de overheid (Nas, 2000 en De Boer, 2002). Als een risico 
eenmaal in de belangstelling staat, wordt erover gepraat. En als erover wordt gepraat, 
dan gaan mensen zich er zorgen over maken (Huysmans & Steenbekkers, 2002). De 
bezorgdheid over bodemverontreiniging is daarbij, als het hun eigen woonsituatie of de 
aankoop/verkoop van een woning betreft, groter dan over enige andere milieusituatie (De 
Jong et al, 2000, Franssen et al, 2004 en Van de Griendt, 2004.A&B).  
Voor de kranten die over bodemverontreiniging, onderzoek en sanering berichtten in de 
onderzochte woonwijken blijkt dat zij meer geïnteresseerd zijn in de ontdekking of de 
bekendmaking van een verontreiniging en de gevaren daarvan voor met name mensen, 
dan in de oplossing van het probleem.23 Berichtgeving over milieu is daarmee 
overwegend negatief. Kranten zijn bovendien niet zelden geneigd om problemen uit te 
vergroten. Dat voedt de angst van niet alleen bewoners en omwonenden van een wijk, 
maar ook die van de woningmarkt. Verder kan er daardoor gemakkelijk een te negatief 
beeld over een wijk ontstaan, waardoor het imago van de wijk wordt aangetast (stigma) 
en er stigma-effecten kunnen optreden.  
 
Ad 4. Woonperspectief 
Prijzen op de woningmarkt ten slotte komen, net als op elke andere markt en dus ook als 
er sprake is van bodemverontreiniging, tot stand door vraag en aanbod. Bodem-
verontreiniging kan daarbij worden opgevat als een bijzonder gebrek waarbij eigenaar-
bewoners en eventuele kopers van woningen voor het herstel daarvan in de meeste 
gevallen zijn aangewezen op de overheid. Of en in hoeverre kopers van woningen dit 
gebrek accepteren is niet alleen afhankelijk van door deskundigen berekende risico’s, 
maar vooral ook van de beleving van diezelfde risico’s. De indruk bestaat dat de 
bezorgdheid van huishoudens met kleine kinderen groot is en dat daarmee de eventuele 
stigma-effecten als gevolg van bodemverontreiniging in een woonwijk met jonge gezinnen 
groter zullen zijn. De mate waarin deze effecten tot uitdrukking komen kan echter niet los 
worden gezien van de algemene marktcondities.  
                                                          
23  Volgens Van de Griendt & Vergeer (2005 p. 23-33) is het daarbij vandaag de dag belangrijk een onderscheid 
te maken tussen landelijke en regionale kranten. Landelijke kranten berichten volgens hen vooral over ont-
wikkelingen en achtergronden van techniek en beleid, maar nog slechts zelden over de ontdekking van een 
verontreiniging of de sanering ervan. Dat gebeurt veeleer door de nieuwsredactie van regionale kranten. Voor 
de landelijke kranten is bodemverontreiniging meestal een onderwerp dat thuis hoort op de 
wetenschapsredactie.  
 
 
 
9.3 Beantwoording van de onderzoeksvragen 
 
Ongeacht de uitkomsten van bodemonderzoek, het optreden van de overheid en de 
aandacht in de media, in een dalende en door kopers gedomineerde markt zijn stigma-
effecten als gevolg van bodemverontreiniging naar verwachting eerder waarneembaar 
dan in een stijgende en door verkopers gedomineerde markt. Meest opvallend daarbij de 
afgelopen meer dan 25 jaar is de parallel tussen de algemene koopprijsontwikkeling op 
de woningmarkt in Nederland en belangrijke veranderingen in bodembeleid, wet- en 
regelgeving. Zo vond bijvoorbeeld de affaire Lekkerkerk, die het begin van de sanerings-
operatie markeert in 1980, juist plaats als de woningmarkt in Nederland instort. 
Vervolgens wordt – op het dieptepunt van de woningmarkt – de Interimwet bodem-
sanering (1983) van kracht. Als de woningmarkt weer uit het dal klimt, treedt de Wet 
bodembescherming (1987) in werking. En tegen de tijd dat de hausse van de jaren 
negentig zich op de woningmarkt begint af te tekenen treedt de saneringsregeling (1994) 
in werking. Op het hoogtepunt van die hausse ten slotte vindt de koerswijziging van het 
bodemsaneringsbeleid plaats (1997) en wordt een begin gemaakt met het zogenoemde 
functiegericht en kosteneffectief saneren (1999). En nu de woningmarkt weer wat 
rustiger lijkt, zijn deze nieuwe saneringsdoelstellingen vastgelegd in de gewijzigde Wet 
bodembescherming (2005). Daarmee is het nu ook wettelijk heel goed mogelijk om te 
bouwen op meer of minder verontreinigde grond. Wat dat betekent voor de gevolgen van 
bodemverontreiniging voor de woningmarkt in de toekomst is daarbij dus niet alleen 
afhankelijk van het toekomstige bodembeleid, wet- en regelgeving, maar evenzeer van de 
toekomstige ontwikkelingen op de woningmarkt. Gelet op de omvang van de 
problematiek is het voortaan echter daadwerkelijk een fictie om te veronderstellen dat de 
bodem schoon is! 
 
 Vraag 3.  Als er sprake is van een effect, is dat effect dan tijdelijk of blijft het voort-
bestaan ook nadat de bodem is gesaneerd? 
 
De voor dit onderzoek bestudeerde literatuur spreekt dikwijls over de mogelijkheid van 
een blijvend stigma-effect. Daarmee dient, aldus de literatuur, rekening te worden 
gehouden bij onder meer de waardering van vervuild vastgoed. Mundy (1992.B) spreekt 
in dit verband van “persistence”, zeg maar de aanhoudende of zelfs blijvende smet van 
bodemverontreiniging, zoals schematisch weergegeven in de figuren 4.3 en 4.4. Bell 
(1999) heeft het over “market resistance” wat in figuur 4.5 wordt geschematiseerd. 
Beide hebben te maken met niet alleen angst en vertrouwen, maar vooral ook 
aanhoudende onzekerheid. Empirische studies laten echter ook zien dat een dergelijk 
effect voor de waarde van woningen wellicht legitiem is, maar dat na verloop van tijd het 
niet langer of nog maar gedeeltelijk in de prijs tot uitdrukking komt. De literatuur spreekt 
in dat verband van een zogenoemd “life cycle effect”, waarvan de oorzaken en de 
gevolgen bij de beantwoording van beide vorige onderzoeksvragen al uitgebreid aan de 
orde kwamen. Voor de beantwoording van deze derde en laatste onderzoeksvraag is het 
belangrijk om, zoals al eerder aangegeven, een onderscheid te maken tussen enerzijds 
de beleefde en anderzijds de daadwerkelijke gevolgen van bodemverontreiniging voor de 
woningmarkt en daarmee tussen de waarde en de prijs van woningen.  
 
Door gebruik te maken van daadwerkelijk in de markt gerealiseerde jaargemiddelde 
koopprijzen van vóór de ontdekking van de verontreiniging tot ná de sanering ervan, toont 
het nu uitgevoerde onderzoek aan dat er inderdaad geen sprake is van een blijvend 
prijseffect en daarmee van blijvende financieel-economische schade. Dat is althans niet 
waargenomen voor de onderzochte gifwijken (hoofdstuk 6 en 7). 
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
Wel bestaan er aanwijzingen dat door de kadastrale registratie van bodemverontreiniging 
er voor woningen mét aantekening gemiddeld een lagere prijs wordt betaald dan voor 
woningen zónder aantekening (hoofdstuk 8). Naar schatting gaat het om een gemiddeld 
verschil van 5%. Van plaats tot plaats en van geval tot geval kan dat echter sterk 
verschillen. Maar in tegenstelling tot de onderzochte gifwijken zijn de koopprijsgegevens 
van deze individuele woningen door de jaren heen, dus bij herhaalde verkoop, niet nader 
onder-zocht. Gezien niet alleen de formele betekenis van kadastrale aantekeningen op 
grond van artikel 55 Wet bodembescherming, maar vooral ook de beleving ervan door 
woonconsumenten, makelaars en taxateurs bestaat echter het vermoeden dat er ook 
hierbij, net als voor de jaargemiddelde koopprijzen van woningen in gifwijken, sprake is 
van een zogenoemd ‘life cycle effect’.  
 
9.3.4  Conclusies 
 
Bodemverontreiniging, zo blijkt uit het voorgaande, kan een aanzienlijke invloed hebben 
op de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van woningen. De mate waarin en de manier 
waarop dat gebeurt, is daarbij afhankelijk van een groot aantal factoren. Met de tijd en 
het doorlopen van de voorgeschreven stappen en besluiten voor onderzoek en sanering 
is dat bovendien aan veranderingen onderhevig. Er is aldus sprake van een zogenoemd 
‘life cycle effect’, waarbij het nader onderzoek en het saneringplan de meest kritische 
stappen zijn. Verder blijkt dat de daarmee samenhangende besluitvorming en 
informatievoorziening een belangrijke rol spelen. Naast de in het nader onderzoek 
beschreven risico’s en de in het saneringsplan beschreven maatregelen lijkt met name 
het optreden van de voor onderzoek en sanering verantwoordelijke overheid cruciaal. De 
grootte van de effecten is daarbij tevens afhankelijk van berichtgeving in de media en 
van reguliere economische en demografische factoren. Zij kunnen de effecten versterken 
of afzwakken. Dat leidt tot het volgende gedachtenexperiment: 
 
Stigma-effecten van bodemverontreiniging komen bóven op de reguliere of autonome 
prijsvorming en prijsontwikkelingen van woningen. De prijs en waarde (W) van een woning 
op locatie X op verontreinigde grond kan daarbij worden opgebouwd gedacht uit drie 
componenten: 
 
1. STRUCTURELE COMPONENT S(X) 
Deze drukt een constant gemiddelde of continue trend uit, aangenomen dat er geen 
sprake is van bodemverontreiniging (‘fictie schone bodem’), en is afhankelijk van 
algemene prijsfactoren, de vraag van huishoudens en het aanbod van woningen;  
2. KOSTENCOMPONENT Є’(X)  
Deze drukt de kosten uit voor het noodzakelijke onderzoek en een eventueel 
noodzakelijke sanering die bodemverontreiniging met zich meebrengt.  
3. RESIDU Є’’(X) 
Deze drukt het waarde- dan wel prijsdrukkend effect uit van bodemverontreiniging 
door de smet die dat werpt (stigma) op de betreffende woning en eventueel de gifwijk 
waarvan deze deel uitmaakt.  
 
In formule is dat te schrijven als:  
 
W(X) = S(X) – Є’(X) – Є’’(X) [9.1] 
 
 
 
9.4 Aantekeningen voor theorie, beleid en praktijk 
 
Uitgangspunt voor de bepaling of en in welke mate er sprake is van een stigma-effect 
door bodemverontreiniging, is dat eigenaar-bewoners niet opdraaien voor de kosten van 
bodemonderzoek en –sanering. Dat betekent dat de kostencomponent Є’ gelijk is aan 
nul. Afhankelijk van niet alleen de grootte van de smet die bodemverontreiniging werpt op 
een woning of een wijk (Є’’), maar ook de variabiliteit in het gemiddelde of de trend van 
de reguliere woningwaarde of -prijzen (S) is een stigma-effect wel of niet waarneem-baar.  
 
Overigens kan kostencomponent Є’ bij transacties wel degelijk een rol spelen. Zo kunnen 
de tijd, het geld en de moeite die het kost om een beeld te krijgen van de bodemkwaliteit 
– ook als er geen sprake is van operationeel veld- en laboratoriumonderzoek, maar door 
bijvoorbeeld navraag te doen bij provincies en/of gemeenten – reden zijn om van 
aankoop/verkoop af te zien. Moeilijke transacties worden aldus vermeden, bijvoorbeeld 
als er geen of onvoldoende duidelijkheid is te verkrijgen over de risico’s, aansprakelijk-
heid en kosten die de aanwezige verontreiniging met zich meebrengt. Bodem-
verontreiniging kan op die manier wel degelijk invloed hebben op de werking van de 
markt zonder dat het in de uitkomsten (de prijs) tot uitdrukking komt.  
 
9.4  Aantekeningen voor theorie, beleid en praktijk 
9.4.1  Wetenschappelijke aantekeningen 
 
Theoretische kaders helpen de markt van vervuild vastgoed doorgronden 
In dit onderzoek is getracht een probleemgericht theoretisch kader te ontwikkelen aan de 
hand van daadwerkelijk in de markt gerealiseerde prijzen voor bestaande ‘tweedehands’ 
koopwoningen op verontreinigde grond. Daarbij is (zijn) geen hypothetische markt(en) 
gecreëerd en respondenten is door middel van enquêtes niet gevraagd hoeveel zij bereid 
zijn te betalen voor een verbetering in de kwaliteit of de hoeveelheid van een bepaald 
milieugoed, zoals dat bijvoorbeeld bij de monetaire waardering van milieugoederen 
dikwijls het geval is. Vandaar dat voor dit onderzoek veeleer de prijs, prijsvorming en 
prijsontwikkeling van woningen op verontreinigde grond centraal stonden dan de waarde 
en waardering van diezelfde woningen.24  
 
Getracht is een vergelijking te maken van de werking van de markt voor vervuild vastgoed 
met die voor de reguliere woningmarkt, die op haar beurt weer is vergeleken met de 
‘ideale markt’ volgens de opvattingen van de neoklassieke economie (bijlage 1). Een 
aantal assumpties waarvan de neoklassieke economie uitgaat, gaan echter niet op voor 
de woningmarkt en voor consumenten die actief zijn op de woningmarkt. Voor de markt 
van vervuild vastgoed geldt dat in verhevigde mate. Van rationeel handelende partijen die 
volledig zijn geïnformeerd is bijvoorbeeld geen sprake. Ten slotte kosten transacties van 
vervuild vastgoed dikwijls extra tijd en geld waaraan het bij taxaties en transacties vaak 
ontbreekt. Dat komt boven op de vaak toch al lange voorbereiding en hoge kosten die 
nodig zijn voor reguliere transacties op de woningmarkt. 
 
 
 
                                                          
24  Waarde en prijs zijn veel gebruikte en vaak door elkaar gehaalde begrippen. Ogenschijnlijk lijken ze 
synoniem, maar voor dit onderzoek en voor de vastgoedkunde en taxatieleer zijn ze dat niet. Zie ook 
paragraaf 1.3.2.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
Uit het verrichte onderzoek blijkt dat met name de maatschappelijke perceptie van de 
risico’s van bodemverontreiniging (op te vatten als een ‘bounded rationality’) en factoren 
die deze perceptie en de belevingsagenda van burgers bepalen, te weten overheid en 
media, daarbij een dominante rol spelen. Daarnaast zijn eigendomsrechten en transactie-
kosten van belang, net als de regels die gelden voor bodemonderzoek en bodem-
sanering, en partijen die verantwoordelijk zijn voor het opstellen en handhaven van deze 
regels. Dat is niet alleen de rijksoverheid, maar dat zijn vooral ook de op grond van de 
Wet bodembescherming bevoegde provincies en gemeenten.  
 
Voornoemde economische theoretische kaders zijn daarbij nuttig gebleken. Ze hebben 
ertoe bijgedragen om zowel de werking als de uitkomsten van de markt voor vervuild 
vastgoed beter te kunnen begrijpen en verklaren. Dat gebeurde door het onderzoek 
minder te richten op de technische aspecten van bodemverontreiniging en de berekende 
risico’s die dat met zich meebrengt voor mens en milieu. De focus lag immers vooral op 
de beleving van deze risico’s, de oorzaken daarvan en de gevolgen die dat heeft (of kan 
hebben) voor prijzen op de woningmarkt. Dat gaf een nieuw perspectief op de 
wederzijdse relatie tussen bodemverontreiniging en vastgoed. Zo kwamen bijvoorbeeld 
andere, voor bodembeleidsmakers, -onderzoekers en -saneerders vaak verborgen kosten 
van bodemverontreiniging in beeld die zijn aan te merken als marktonvolkomenheden. 
Het gaf bovendien inzicht in de gevolgen van regels en niet op de laatste plaats de rol van 
de overheid bij bodemonderzoek en bodemsanering voor de woningmarkt. Het optreden 
van de overheid, zo is in dit onderzoek gebleken, kan van grote invloed zijn op de 
marktwerking en op marktuitkomsten bij bodemverontreiniging. Zij kan niet alleen 
markteffecten voorkomen, zij kan er ook de oorzaak van zijn. Media ten slotte kunnen 
deze effecten versterken.  
 
Milieu onderbelichte factor bij onderzoek naar de prijs van de plek 
Onderzoek naar waardebepalende factoren van woningen in Nederland heeft zich tot nog 
toe vooral gericht op de fysieke woningkenmerken, waaronder woningtype, oppervlakte, 
inhoud, aantal kamers, staat van onderhoud en dergelijke (zie o.a. Boelhouwer et al, 
1996, Boelhouwer & De Vries, 2000&2001). Volgens Visser & Van Dam (2006 p.13) 
echter verklaren deze kenmerken maar in beperkte mate de prijs van een woning. Waar 
de literatuur volgens hen spreekt van een verklaarde variantie van de helft van de prijs, 
komen zij zelf niet verder dan ongeveer een kwart van de prijs per vierkante meter van 
grondgebonden woningen.25, 26.. Daarmee blijft een aanzienlijk deel van de woningprijs 
dus onverklaard.  
 
Volgens Visser & Van Dam (2006) moet de onverklaarde variantie vooral worden gezocht 
in regionale kenmerken, te weten de provincie waarin een woning is gelegen en 
WOONOMGEVINGSKENMERKEN. Tot die laatste behoren fysieke, sociale en functionele 
kenmerken .27  Volgens de  onderzoekers  van het  Ruimtelijk  Planbureau  (RPB)  hebben 
                                                          
25  De reductie van een verklaarde variantie door fysieke woningkenmerken van ongeveer de helft naar een 
kwart tot een derde komt volgens Visser & Van Dam (2006) doordat zij de woningprijzen corrigeren 
(standaardiseren) voor de oppervlakte van de woningen, wat te maken heeft met de onderzoeksmethode die 
zij hanteren, namelijk de hedonische prijsmethode.  
26  Dat geldt zowel in stedelijk als in landelijk gebied, althans voor grondgebonden woningen. Voor 
appartementen ligt dat anders, vooral voor appartementen in het landelijk gebied. Daarvan kan voor nog geen 
20% van de prijs worden verklaard door fysieke kenmerken, aldus Visser & Van Dam (2006 p. 59). 
27  Tot de fysieke omgevingskenmerken behoren o.a. de hoeveelheid groen en water en de dichtheid van de 
bebouwing. Sociale kenmerken zijn o.a. de bevolkingssamenstelling het gemiddelde inkomen in de buurt en 
het percentage huur- en koopwoningen. Tot de functionele omgevingskenmerken behoren o.a. de bereikbaar-
heid van en afstand tot voorzieningen, infrastructuur en werkgelegenheid.  
 
 
 
9.4 Aantekeningen voor theorie, beleid en praktijk 
 
hiervan met name de functionele kenmerken grote invloed op de woningprijzen, zijn de 
sociale kenmerken meer in stedelijke en minder in landelijke gebieden van belang en zijn 
de fysieke kenmerken slechts van bescheiden belang. Samen met de provincie waarin 
een woning is gelegen, kunnen zij ongeveer de helft van de prijsvariantie van woningen 
verklaren (57% voor grondgebonden woningen en 49% voor appartementen). Een vrijwel 
even groot deel daarvan blijft echter onverklaard. Om ook dat deel te kunnen verklaren, 
zouden meer woning- en woonomgevingskenmerken in de analyse moeten worden 
betrokken.  
 
Opvallend daarbij is evenwel dat, hoewel volgens Visser & Van Dam (2006 p. 101-102) 
algemeen wordt aangenomen dat de fysieke kenmerken van de woonomgeving de 
grootste invloed hebben op de prijs, andere woonomgevingskenmerken een minstens zo 
groot of groter effect blijken te hebben. Volgens hen hebben fysieke woonomgevings-
kenmerken van alle meegenomen kenmerken van de woonomgeving zelfs de minste 
invloed op de woningprijs. Belangrijke kanttekening daarbij is dat MILIEUKENMERKEN zoals 
geluidsoverlast en luchtverontreiniging daarbij niet zijn meegenomen28 en dat het RPB-
rapport in het geheel niet spreekt over bodemverontreiniging. Gezien de omvang van de 
bodemproblematiek in Nederland en gelet op de uitkomsten van het in dit proefschrift 
beschreven onderzoek verdient het op z’n minst aanbeveling om na te gaan of en in 
hoeverre bodemverontreiniging en andere milieuhinderlijke en milieugevaarlijke situaties 
in de toekomst niet toch zouden moeten worden meegenomen in dergelijke onderzoeken 
naar ‘de prijs van de plek’.  
 
Conclusie 
Het verrichte onderzoek laat zien hoe genuanceerd de relatie is tussen enerzijds de prijs 
van een woning en anderzijds de fysieke kenmerken van de woonomgeving, althans waar 
het de kwaliteit van de bodem betreft. Het onderzoek maakt daarbij inzichtelijk hoe 
mechanismen werken in het proces van prijsvorming en prijsontwikkeling van woningen 
op verontreinigde grond en welke factoren daarbij een rol spelen. Daaruit blijkt onder 
andere dat niet zo zeer de kwantitatieve maar vooral de kwalitatieve aspecten van 
risico’s maatgevend zijn voor de financieel-economische gevolgen ervan.  
 
Gezien niet alleen de aard van het onderwerp, maar ook de aspecten die daarbij een rol 
spelen, is het uitgevoerde onderzoek moeilijk te plaatsen binnen één enkele weten-
schapsdiscipline. Weliswaar was de markt van vervuild vastgoed het onderwerp van 
studie en zou het onderzoek daarmee geplaatst kunnen worden in de economische 
wetenschappen. Dat kan echter niet zonder ook de milieu- en gezondheidsweten-
schappen, de sociale wetenschappen, de communicatiewetenschappen én de bestuurs-
wetenschappen erbij te betrekken. Het gaat aldus om een combinatie van weten-
schapsvelden waartussen of op de grens waarvan het onderzoek geplaatst moet worden 
en waarbij niet op de laatste plaats de planologische relevantie van het onderzoek 
onvermeld mag blijven. 
 
Daarmee kan het nu uitgevoerde onderzoek van groot belang zijn naarmate er in de 
toekomst in Nederland steeds meer woningen willens en wetens gebouwd zullen worden 
in bestaand bebouwd gebied. Dat is althans de verwachting en een van de doelstellingen 
van het ruimtelijk beleid en het woning(bouw)beleid.29 
                                                          
28  Geluidsoverlast is bijvoorbeeld niet meegenomen ‘vanwege het gebrek aan geschikte gegevens’. De 
onderzoekers hebben daarom hun toevlucht gezocht, zo geven ze zelf aan, in enkele proxyvariabelen, zoals 
de nabijheid van bedrijventerreinen en snelwegen als twee belangrijke bronnen van geluidsoverlast.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
29  
Gezien dat beleid zal er, meer dan voorheen, steeds vaker sprake zijn van BOUWEN ONDER 
MILIEUBELASTE OMSTANDIGHEDEN. Bodemverontreiniging is daarbij slechts één, maar niet een 
onbelangrijke factor gezien niet alleen de omvang van de problematiek30, maar vooral 
ook de risico’s, aansprakelijkheid en kosten die het met zich meebrengt. Hoe dan om te 
gaan met de woningmarkt bij bodemverontreiniging en andersom, namelijk hoe om te 
gaan met bodemverontreiniging op de woningmarkt, is van planologisch groot belang 
willen althans de gestelde beleidsdoelstellingen op dit gebied worden gehaald. Dit komt 
in de volgende paragraaf aan de orde.  
 
9.4.2  Maatschappelijke aantekeningen 
 
Voor de maatschappelijke relevantie van dit onderzoek staat de wederzijdse relatie 
centraal tussen milieu en vastgoed en komen het beleid en de praktijk aan bod. Daarbij 
gaat het om TWEE VERSCHILLENDE PERSPECTIEVEN. Het eerste gaat over ‘hoe om te gaan met 
de woningmarkt bij bodemverontreiniging’ en richt zich op de taken en verantwoordelijk-
heden van de voor bodemonderzoek en –sanering aangewezen overheden. Het tweede 
gaat over ‘hoe om te gaan met bodemverontreiniging op de woningmarkt’ en richt zich op 
de eerste plaats op vastgoedprofessionals (intermediairs) die actief zijn op de woning-
markt, waaronder makelaars en taxateurs. Ten slotte wordt een vergelijking gemaakt met 
andere beleidsvelden en woningmarkten. 
 
9.4.2.1  Beleid: hoe om te gaan met de woningmarkt bij bodemverontreiniging 
Vanaf de allereerste bodemsanering in Nederland meer dan een kwart eeuw geleden 
(Lekkerkerk-West begin jaren ’80 – hoofdstuk 6) hebben eigenaar-bewoners van 
woningen op verontreinigde grond vragen gesteld over de gevolgen van bodemveront-
reiniging voor onder meer de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van hun woning. Bij de 
uitvoering van bodemonderzoek en –sanering spelen dergelijke financieel-economische 
aspecten echter geen rol. De aanpak van bodemverontreiniging richt zich immers primair 
op de milieuhygiënische gevolgen ervan, ofwel op de risico’s voor mens en milieu. Toch 
zijn veel eigenaar-bewoners van woningen op verontreinigde grond daarover vaak zeer 
bezorgd. Zoals eerder aangegeven, zijn ze eerder bang voor hun portemonnee dan voor 
hun gezondheid (Van de Griendt, 2004.B).  
 
Redelijke prijs voor vervuild vastgoed  
Alleen in heel uitzonderlijke gevallen namelijk gaat de overheid over tot de aankoop van 
woningen. Zo voorziet de Wet bodembescherming (Wbb) onder meer in een VORDERINGS-
BEVOEGDHEID voor de Minister van VROM. Dat is echter alleen het geval indien daarvoor 
saneringstechnische redenen bestaan. Het gaat daarbij om vordering van het gebruik 
dan wel het eigendom (onteigening) en wordt geregeld in artikel 50 van de Wbb.31, 32 
 
                                                          
29  De Nota Ruimte (2005) spreekt in dit verband van een woningbehoefte in Nederland van meer dan 400.000 
woningen tot 2010 en nog eens een half miljoen tot 2020. Daarvan moet 40% worden gerealiseerd binnen 
bestaand bebouwd gebied en wel door herstructurering, revitalisering en vooral transformatie van gebieden 
(zie ook paragraaf 3.3). 
30  Het Landsdekkend Beeld (2004) spreekt in dit verband over meer dan 600.000 potentieel verontreinigde 
locaties, waarvan de ervaring leert dat uiteindelijk ongeveer tien procent ook daadwerkelijk moet worden 
gesaneerd. In bijna een kwart van de gevallen is daarbij sprake van onaanvaardbare risico’s bij het huidige 
gebruik van de bodem (zie ook paragraaf 3.3). 
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31, 32  
Daarnaast bevat de Wet bodembescherming ook een REGELING VOOR VERPLICHTE WONING-
AANKOOP en wel wanneer eigenaar-bewoners problemen ondervinden bij de verkoop van 
hun woning als gevolg van bodemverontreiniging. Dat wordt geregeld in de artikelen 56 
tot en met 63 van de Wbb. Als wordt voldaan aan in deze zogenoemde BEWONERSREGELING 
gestelde voorwaarden33, kan een eigenaar-bewoner zijn woning verkopen aan de 
gemeente en wel voor een ‘REDELIJKE PRIJS’.34 Dat is, aldus artikel 56 Wbb, “de prijs die tot 
stand komt bij een koop in het vrije commerciële verkeer tussen redelijk handelende 
partijen, waarbij buiten beschouwing blijft de verontreiniging van de bodem”. 
 
Het nu verrichte onderzoek geeft een beeld van wat voor de onderzochte gevallen en 
volgens de markt een ‘redelijke prijs’ is of kan zijn en hoe deze zich verhoudt tot schone 
referenties die de wetgever beschouwd als een ‘redelijke prijs’.35 Deze prijzen en 
prijsverschillen zijn sterk aan veranderingen onderhevig, dikwijls verspreid over vele 
jaren. Vaak zijn ze pas zichtbaar als langere termijnen worden beschouwd, dus van vóór 
de ontdekking van de verontreiniging tot ná de sanering ervan. Daarbij spelen niet alleen 
trendmatige veranderingen van prijzen op de woningmarkt een rol, maar ook het verloop 
van het noodzakelijke bodemonderzoek en een eventueel noodzakelijke bodemsanering. 
De vraag of en de mate waarin daarbij onvolkomenheden (imperfecties) optreden in de 
markt is sterk afhankelijk van de wijze waarop de daarbij noodzakelijke stappen voor 
onderzoek en sanering worden doorlopen en hoe de resultaten daarvan worden 
gecommuniceerd; niet alleen door de overheid, maar ook door de media. Ze kan echter 
niet los worden gezien van meer algemene (macro-) economische factoren en vaak heel 
locatiespecifieke demografische factoren.  
                                                          
31  Om een sanering van een geval van ernstige verontreiniging uit te kunnen voeren, moet de saneerder tijdelijk 
over het terrein beschikken. Bij vordering van het gebruik blijft de onroerende zaak bestaan en dient voor een 
kortere tijd (minder dan een jaar) te worden ontruimd ten behoeve van de saneringsmaatregelen. Bij 
vordering van het eigendom gaat het om de verwerving ten behoeve van sloop of langdurige ontruiming 
(meer dan een jaar). 
32  Om dit mogelijk te maken probeert het bevoegd gezag een minnelijke schikking te treffen met de eigenaar. 
Indien dit niet lukt kan het bevoegd gezag de Minister van VROM verzoeken eigendom of gebruik van 
onroerende zaken, dan wel beperkte rechten, op het betreffende grondgebied te vorderen, aldus artikel 50 
Wbb. Bij de schadeloosstelling van de eigenaar wordt daarbij geen rekening gehouden met een eventueel 
verminderde waarde door de verontreiniging van de bodem. Aan de andere kant mag de schadeloosstelling 
ook weer niet leiden tot ‘ongerechtvaardigde verrijking’ van de eigenaar. 
33   Daartoe gelden een aantal voorwaarden. Volgens artikel 57.1 Wbb namelijk is een gemeente verplicht tot 
aankoop van grond, de daarop staande woning of een recht met betrekking tot de grond of de woning, indien 
a. de woning staat op een gedeelte van het grondgebied van de gemeente dat een geval van ernstige 
verontreiniging omvat of dat deel uitmaakt van een geval van ernstige verontreiniging, b. indien is 
vastgesteld dat het huidige dan wel voorgenomen gebruik van de bodem of de mogelijke verspreiding van de 
verontreiniging leiden tot zodanige risico's voor mens, plant of dier dat spoedige sanering noodzakelijk is en 
c. dat gedeelte voor woningbouw is verkocht of in erfpacht is uitgegeven nadat de verontreiniging is 
veroorzaakt. Voorwaarde is verder dat daartoe een verzoek wordt gedaan door de eigenaar van de grond of 
de woning (artikel 58), dat deze de woning bewoont (artikel 59 lid 1 sub a) en dat deze niet is aan te merken 
als schuldig eigenaar (artikel 59 lid 1 sub b t.m.d). Bovendien moet de rechthebbende aantonen dat de 
woning in het vrije commerciële verkeer niet tegen een redelijke prijs verkoopbaar is (artikel 59 lid 2). 
34  Navraag bij het ministerie van VROM en de Verenging van Nederlandse Gemeenten (VNG) leert dat er geen 
gegevens beschikbaar zijn van hoe vaak er van de bewonersregeling gebruik is gemaakt.  
35  Zie in dit verband ook hoofdstuk 2 intermezzo 2.10 over ‘schuldig eigenaars’ en bijlage 2 over 
‘ongerechtvaardigde verrijking in verband met bodemsanering’. Daaruit blijkt dat het verschil tussen wat de 
wetgever zegt wat een ‘redelijke prijs’ is en wat een woonconsument in de markt heeft betaald voor een 
woning een maat is voor verrijking en daarmee de omvang van het kostenverhaal door de staat indien er 
sprake is van een zogenoemd ‘schuldig eigenaar’.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
Maatschappelijke kosten en baten onderbelicht 
Tijdelijke effecten, zo blijkt uit de onderzochte cases, kunnen oplopen tot een derde of 
zelfs de helft van de jaargemiddelde koopprijzen. En ook als er geen sprake is van een 
noodzakelijke sanering, bijvoorbeeld als er alleen maar sprake is van een kadastrale 
aantekening voor bodemverontreiniging, kunnen prijs- en waardedrukkende effecten zich 
voordoen, zij het in geringere mate (gemiddeld naar schatting circa 5% – zie hoofdstuk 8 
intermezzo 8.5). Het kan zelfs gebeuren dat er tijdelijk helemaal geen prijs tot stand komt 
en er aldus geen woningen meer worden verkocht. De maatschappelijke onrust en vooral 
MAATSCHAPPELIJKE SCHADE die dat met zich meebrengt zou in voorkomende gevallen wel 
eens groter kunnen zijn dan de kosten van het op dat moment noodzakelijke onderzoek 
of een eventueel noodzakelijke sanering. Het verdient aanbeveling om ook dat in de 
beleidsvorming voor bodemsanering en bij plan- en besluitvorming voor individuele 
gevallen mee te nemen. Daarmee zouden niet langer alleen de kans op en de gevolgen 
van de risico’s van bodemverontreiniging een rol spelen, maar ook de maatschappelijke 
perceptie van deze risico’s én vooral de maatschappelijke kosten en baten die ermee 
samenhangen. De casus Lekkerkerk-West is in dit verband interessant. Het is vermoede-
lijk het eerste en enige geval van bodemverontreiniging geweest waarbij naast het gevaar 
voor de gezondheid van mensen, ook zo expliciet rekening is gehouden met sociaal-
psychologische én financieel-economische aspecten van bodemverontreiniging (zie 
paragraaf 6.4.1). Voor de cases in Maassluis en Deventer (hoofdstuk 7) kunnen deze 
aspecten mogelijk ook een rol hebben gespeeld, maar hiervoor zijn geen aanwijzingen 
gevonden. Plan- en besluitvorming hebben voor deze gevallen primair plaatsgevonden op 
basis van de gebruikelijke milieuhygiënische overwegingen. Daarbij is het steeds de 
bedoeling geweest om de betreffende verontreinigingen én de directe gevolgen daarvan 
voor mens en milieu op een zo kosteneffectieve manier als mogelijk ongedaan te maken 
dan wel te beperken. Vandaar dat er niet voor is gekozen de verontreinigingen volledig te 
verwijderen, maar ze te isoleren door middel van een zogenoemde leeflaagsanering (zie 
paragraaf 7.3.1).  
 
Conclusie 
Kortom, bij het omgaan met risico’s van bodemverontreiniging spelen niet alleen 
traditionele en door milieu- en/of gezondheidskundigen berekende risico’s voor de volks-
gezondheid en het milieu een rol, maar ook (en vooral) de beleving daarvan door 
bewoners en omwonenden en de financieel-economische gevolgen ervan voor de woning-
markt. Het verdient daarom aanbeveling om bij plan- en besluitvorming rondom bodem-
verontreiniging ook deze voor bodembeleidsmakers, onderzoekers en saneerders vaak 
verborgen indirecte kosten (en opbrengsten) te betrekken naast de gebruikelijk kosten 
voor onderzoek en sanering. Alleen dan namelijk kan er sprake zijn van een ‘NUCHTER 
OMGAAN MET RISICO’S’, zoals dat wordt beoogd  door het ministerie van VROM. 
 
9.4.2.2  Praktijk: hoe om te gaan met bodemverontreiniging op de woningmarkt 
Gezien het veranderende beleid en wet- en regelgeving is er niet alleen een rol weggelegd 
voor de bevoegde overheden, zoals hiervoor besproken, maar ook voor actoren die actief 
zijn op de woningmarkt. In het navolgende komt dat aan de orde en wordt onder andere 
ingegaan op de onderkenning van het belang voor de vastgoedsector om de bodem-
kwaliteit goed te kunnen beoordelen, naarmate er in de toekomst meer zal worden 
gebouwd op verontreinigde grond. Dat brengt nieuwe onzekerheden met zich mee; 
technisch, juridisch en financieel. Om die op hun juiste waarde te kunnen beoordelen is 
niet alleen kennis, maar vooral ook een goede informatievoorziening essentieel.  
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Bouwen op verontreinigde grond 
Het belang van een goede bodemkwaliteit wordt inmiddels algemeen onderkend. Niet 
alleen de overheid, maar ook marktpartijen stellen steeds meer eisen aan de kwaliteit 
van de bodem. Voorafgaand aan aankoop en verkoop, huur en verhuur, financiering, 
verzekering en het vaststellen van bijvoorbeeld ruimtelijke plannen of het verlenen van 
een bouwvergunning verlangen zij inzicht in de milieuhygiënische kwaliteit van grond en 
grondwater. De achterliggende motieven zijn niet alleen het voorkomen van RISICO’S voor 
de volksgezondheid en het milieu, maar hebben ook te maken met de AANSPRAKELIJKHEID 
EN KOSTEN die met bodemverontreiniging samenhangen en de gevolgen die dat heeft voor 
de waarde, de prijs en courantheid van onroerend goed.  
In tegenstelling tot berichtgeving vanuit de vastgoedsector midden jaren negentig (zie ook 
hoofdstuk 1 intermezzo 1.1) hebben ervaringen de afgelopen jaren geleerd dat bodem-
verontreiniging lang niet in alle gevallen tot bodemsanering leidt of zelfs maar een 
gebruiksbeperking met zich meebrengt. Van een waarde- en/of prijsdaling is in veel 
gevallen namelijk geen of slechts in geringe mate sprake. Het nieuwe bodembeleid36 en 
de gewijzigde Wet bodembescherming37, waarbij het gebruik van de bodem centraal 
staat en er wordt uitgegaan van functiegericht en kosteneffectief saneren, dragen daar in 
sterke mate toe bij. Het is aldus niet alleen milieuhygiënisch en uitvoeringstechnisch, 
maar ook wettelijk heel goed mogelijk om te bouwen op verontreinigde grond.  
 
Omgaan met onzekerheid 
Desondanks bestaat er nog altijd veel onduidelijkheid over hoe om te gaan met vervuild 
vastgoed. Omgaan met bodemverontreiniging betekent immers omgaan met onzeker-
heid. Dat kan onzekerheid zijn over het bestaan, de aard, de concentraties en de omvang 
van een verontreiniging, maar ook over de risico’s, aansprakelijkheid en kosten die dat 
met zich meebrengt (Van de Griendt, 2000 p. 10 & Ten Have, 2002 p. 154). Meer dan 
een kwart eeuw na de affaire Lekkerkerk blijkt er nog steeds een grote behoefte te 
bestaan aan richtlijnen en praktische handreikingen voor hoe om te gaan met bodem-
verontreiniging bij onder meer taxaties, transacties en financiering van vervuild vastgoed. 
Dat geldt niet alleen voor intermediairs op de vastgoedmarkt (makelaars en taxateurs), 
maar ook voor professionele vastgoedpartijen zoals banken, beleggers en project-
ontwikkelaars. De risicobenadering, een taxatiemethode voor de waardering van vervuild 
vastgoed (Van de Griendt, 2000), moest in deze behoefte voorzien. Het gebruik ervan 
richt zich echter vooral op bedrijfsmatig onroerend goed en veel minder op woningen. Dat 
blijkt onder andere uit het accent dat de benadering legt op de kosten en de financiële 
risico’s die bodemverontreiniging met zich meebrengt (hoofdstuk 4 intermezzo 4.4). Veel 
minder wordt ingegaan op het stigma van bodemverontreiniging, de oorzaken en de 
gevolgen ervan voor met name de woningmarkt.  
 
Rationaliteitsdeficit 
Met het in dit proefschrift beschreven onderzoek is getracht om ook in deze laatste 
behoefte te voorzien. Het laat onder meer zien dat de beleefde risico’s van burgers vaak 
een veel grotere rol spelen dan de berekende risico’s van deskundigen en dat er aldus 
sprake is van een zogenoemd ‘rationaliteitsdeficit’. Het onderzoek laat daarbij ook zien 
wanneer mensen bang worden en dat de bezorgdheid van kopers van woningen voor 
bodemverontreiniging veel groter is dan voor veel andere milieuhinderlijke en milieu-
gevaarlijke situaties (hoofdstuk 2 figuur 2.5). Dat komt onder andere omdat bodem-
verontreiniging  het enige milieuprobleem is  waarvan je als koper eigenaar  kunt worden. 
                                                          
36  Kamerstukken II 2003-2004, 28 663 & 28 199 nr. 13. 
37  Staatsblad 2005 680. 
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
De Wet bodembescherming spreekt in dit verband van zogenoemde ‘schuldig eigenaars’ 
(hoofdstuk 2 intermezzo 2.10). Dat geldt in principe ook voor kopers van woningen; ook 
wanneer het geen lekkende ondergrondse HBO-tank betreft. Verder spelen informatie-
voorziening door de overheid en door de media een belangrijke rol én de rol van 
intermediairs op de vastgoedmarkt, waaronder makelaars en taxateurs. De rol van de 
overheid en de media is in de hoofdstukken 6 en 7 uitgebreid besproken. Die van 
makelaars en taxateurs eigenlijk nog nauwelijks38, maar is wel van groot belang voor het 
omgaan met bodemverontreiniging op de woningmarkt.  
 
Rol voor makelaars en taxateurs 
Voor intermediairs op de vastgoedmarkt is een belangrijke rol weggelegd. Als het gaat om 
bodemverontreiniging, zouden zij kunnen worden gezien en moeten functioneren als 
HUISARTS VAN HET ONROEREND GOED (Van de Griendt (2005). Dat betekent dat ze in voor-
komende gevallen (dus bij een geconstateerde bodemverontreiniging dan wel een 
vermoeden van bodemverontreiniging) een juiste diagnose stellen, zo nodig eerstelijns 
hulpverlening bieden en vervolgens doorverwijzen naar een specialist. Die laatste kan 
een bodemadviseur zijn of een daartoe gespecialiseerde jurist. In de meeste gevallen 
echter kan worden volstaan met het inwinnen van bodeminformatie bij provincies en/of 
gemeenten (paragraaf 8.3 en Van de Griendt & Spit, 2005). Rest de vraag of makelaars 
en taxateurs in staat zijn de hiervoor beschreven rol van ‘huisarts van het onroerend 
goed’ kunnen vervullen en of provincies en gemeenten in de informatiebehoefte van de 
woningmarkt kunnen voorzien.  
 
Makelaars en taxateurs informeren met grote regelmaat naar de aanwezigheid van 
bodemverontreiniging bij taxaties en transacties.39 Dat is volgens hen een gebruikelijke 
procedure. Meestal echter is er helemaal geen sprake van vervuiling. Twee derde van de 
ondervraagde woningprofessionals geeft immers aan dat er nooit of bijna nooit sprake is 
van bodemverontreiniging. Desondanks vinden makelaars en taxateurs het belangrijk om 
te weten wat de bodemkwaliteit is (100% van de respondenten) en vormt het een 
belangrijk aandachtspunt bij taxaties en transacties (>95% van de respondenten). Dat 
komt niet alleen omdat wonen op verontreinigde grond in vergelijking met andere milieu- 
en woonsituaties de grootste bezorgdheid met zich meebrengt voor bewoners en kopers 
van woningen (paragraaf 2.4), maar ook omdat het volgens makelaars en taxateurs de 
milieu- en woonsituatie is die de grootste gevolgen heeft voor de waarde en de prijs van 
woningen (Van de Griendt, 2004 p. 23).  
 
Informatievoorziening door provincies en gemeenten 
Veruit de belangrijkste informatiebron voor makelaars en taxateurs bij het informeren 
naar bodemverontreiniging zijn provincies en gemeenten. Zij immers beschikken over 
informatie van niet alleen verrichte bodemonderzoeken en -saneringen in het kader van 
de Wet bodembescherming, maar ook vanwege vergunningverlening. Dat kunnen bouw-
vergunningen zijn in het kader van de Woningwet40 en Wet milieubeheervergunningen die 
nodig zijn voor het uitoefenen van milieubelastende bedrijfsmatige activiteiten.40, 41 
 
 
                                                          
38  Uitzondering vormen de verrichte enquêteonderzoeken, waarvan de resultaten onder meer werden besproken 
in paragraaf 2.4.4 en paragraaf 7.3 (zie ook Van de Griendt, 2004 en Van de Griendt & Spit, 2005).  
39  Dat blijkt bijvoorbeeld uit het eerder in hoofdstuk 8 beschreven enquêteonderzoek (zie ook Van de Griendt, 
2004 en Van de Griendt & Spit, 2005).  
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40, 41, 42  
Bovendien beschikken de meeste gemeenten vandaag de dag over zogenoemde 
BODEMKWALITEITSKAARTEN.43 Die geven niet alleen een overzicht van binnen het 
grondgebied van de gemeente verrichte bodemonderzoeken en –saneringen, maar vooral 
ook gegevens over de te verwachten ‘gemiddelde’ bodemkwaliteit in een bepaald gebied 
44, 45 los van eventueel aanwezige puntverontreinigingen. Dat is belangrijke 
(achtergrond)informatie bij het beoordelen van rapporten en om te kunnen voorzien in de 
eerdergenoemde eerstelijns hulpverlening door makelaars en taxateurs. Dergelijke 
gegevens zijn in principe openbaar en worden door overheidsinstanties bij voorkeur 
digitaal beschikbaar gesteld.46, 47 
                                                          
40  Op grond van de Woningwet is het in principe niet toegestaan te bouwen op verontreinigde grond. Daarom 
moet op grond van de gemeentelijke bouwverordening in de meeste gevallen bij de bouwaanvraag van een 
bouwvergunning een bodemonderzoeksrapport worden overlegd. Is er sprake van een geval van ernstige 
verontreiniging waarvan de sanering spoedeisend is, dan moet de aanvrager eerst saneren. Is er wel sprake 
van bodemverontreiniging, maar is deze niet ernstig en/of is sanering ervan niet spoedeisend, dan beoordelen 
Burgemeester en Wethouders van de gemeente welke eventuele maatregelen voorafgaand aan de bouw 
moeten worden getroffen (Van de Griendt, 2000 p. 72).  
41  Bedrijven hebben vergunningen nodig om te kunnen werken. Dat wordt geregeld in de Wet milieubeheer (Wm). 
Welke bedrijven onder het regime vallen van de Wm, wordt geregeld in het Inrichtingen- en vergunningen-
besluit (Ivb). Het gaat om bedrijven die nadelige gevolgen kunnen veroorzaken voor het milieu, waaronder 
bodem, water en/of lucht, hinder (stank en geluid), afval- en reststoffen (Van de Griendt, 2000 p. 51).   
42   Wie een vergunning op grond van de Wet milieubeheer aanvraagt, kan de plicht worden opgelegd een 
zogenoemd nulsituatie onderzoek uit te voeren. Een dergelijk onderzoek is bedoeld om de toestand van de 
bodem vast te leggen ten tijde van de vergunningverlening. Zo kan later worden vastgesteld of de 
vergunninghouder de bodem heeft vervuild. Als dat zo is, kan de overheid saneringsmaatregelen eisen. Als 
bij herhalingsonderzoek of na beëindiging van de bedrijfsvoering (eindsituatieonderzoek) dezelfde kwaliteit 
wordt gemeten als bij het nulsituatie onderzoek, kan de vergunninghouder aantonen dat hij geen 
bodemverontreiniging heeft veroorzaakt (Van de Griendt, 2000 p. 51).  
43  Volgens de interim-richtlijn ‘Opstellen en toepassen bodemkwaliteitskaarten in het kader van de 
vrijstellingsregeling grondverzet’ d.d. juli 1999 (p. 38) zijn bodemkwaliteitskaarten te omschrijven als “een 
set van kaarten die als geheel een beschrijving geven van de bodemkwaliteit in een bepaald gebied met een 
bijbehorend bodembeheerplan”. Volgens een toelichting van de Stuurgroep Bodem op de interim-richtlijn 
kan het ook omschreven worden als “een beschrijving van de bodemkwaliteit in een bepaald gebied door 
middel van kengetallen” (bron: bijlage bij de brief ‘nadere toelichting en uitleg op de interim-richtlijn 
bodemkwaliteitskaarten’ d.d. juni 2002). Een dergelijke kaart bestaat uit verschillende ‘lagen’, waarbij elk 
van deze lagen gericht is op het ruimtelijk weergeven van een specifiek kenmerk dat bepalend is voor de 
bodemkwaliteit. Daarbij worden ‘deelgebieden’ en ‘kwaliteitszones’ onderscheiden. Voor deelgebieden 
wordt aangenomen dat de kwaliteit aan bepaalde verwachtingswaarden voldoet, maar dit is statistisch nog 
niet getoetst. Voor kwaliteitszones is dat wel het geval en geldt dat er een zelfde verwachting bestaat voor de 
bodemkwaliteit. Daarbij zijn zowel de verwachtingswaarde als de variabiliteit bepalend. 
44  Bodemkwaliteitskaarten beschrijven de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem voor te onderscheiden 
deelgebieden in een gemeente. Die beschrijving vindt per deelgebied en per stof plaats aan de hand van 
statistische kentallen, waaronder gemiddelde concentraties en percentielen. De kaarten dienen ter onder-
steuning van het bodembeleid in een gemeente, vooral waar het actief bodembeheer en grondverzet van licht 
verontreinigde grond betreft.   
45  Vooral in oude binnensteden is daarbij dikwijls sprake van diffuse verontreiniging met sterk verhoogde 
achtergrondgehalten als gevolg van historische, stedelijk-industriële activiteiten. 
46  Dat wordt geregeld in niet alleen de Wet openbaarheid van bestuur, maar ook in de Richtlijn 2003/4/EG van 
het Europees Parlement en de Raad van 28 januari 2003 inzake de toegang van het publiek tot milieu-
informatie en tot intrekking van Richtlijn 90/313/EEG van de Raad. Deze regeling heeft ten doel, aldus 
artikel 1, recht van toegang te garanderen tot milieu-informatie waarover overheidsinstanties beschikken of 
die voor hen wordt beheerd. Daarbij leveren de overheidsinstanties alle redelijke inspanningen, aldus artikel 
3 lid 4 onder b, om milieu-informatie waarover zij beschikken of die door hen wordt beheerd, te bewaren in 
vormen of formaten die gemakkelijk reproduceerbaar zijn en toegankelijk zijn via computer-
telecommunicatiemiddelen of andere elektronische middelen. Bovendien zegt de richtlijn (artikel 7 lid 1) dat 
de lidstaten de nodige maatregelen nemen om te  waarborgen dat de overheidsinstanties de milieu-informatie 
die relevant is voor hun taak en waarover zij beschikken of die door hen wordt beheerd, ordenen met het oog 
op een actieve en systematische verspreiding onder het publiek, met name door middel van computer-
telecommunicatie en/of elektronische technologie wanneer deze voorhanden is.  
47  Deze toegang tot (milieu-)informatie vloeit ook voort uit het Verdrag van Aarhus d.d. 25 juni 1998.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
De Beleidsbrief Bodem (kenmerk BWL/2003 096 250 en Kamerstukken II 2003-2004 
28 663 en 28 199 nr. 13 p. 18) spreekt, als het gaat om het toegankelijk maken van 
bodeminformatie, daarom over het “waar mogelijk beschikbaar stellen van gegevens over 
de bodem via één loket”. Met de website BODEMLOKET.NL is hiermee een eerste begin 
gemaakt. Na het gereedkomen van het Landsdekkend Beeld in 2004 (zie paragraaf 3.3) 
werd Bodemloket.nl in 2005 opengesteld. Het is bedoeld voor “bodeminformatie-
voorziening van de gezamenlijke bevoegde overheden in het kader van de Wet bodem-
bescherming (Wbb) naar burgers en bedrijven” (RIVM, 2005 p. 22 en 2006 p. 25). De 
bevoegde 12 provincies en 29 gemeenten verzamelen constant gegevens over bodem-
onderzoek en bodemsanering, aldus de achtergrondinformatie bij de website, die in het 
kader van de Wbb of anderszins worden uitgevoerd.48 Daarnaast nemen en registreren 
bevoegde overheden besluiten die betrekking hebben op onderzoek en/of sanering. 
Bodemonderzoeksgegevens en –rapporten, informatie over lopende onderzoeken en 
saneringen alsook Wbb-beschikkingen zijn via BODEMLOKET.NL opvraagbaar. 
 
Groeiende informatiebehoefte van de vastgoedmarkt 
Uit het eerder in hoofdstuk 8 besproken enquêteonderzoek onder makelaars en 
taxateurs (zie o.a. Van de Griendt, 2004 en Van de Griendt & Spit, 2005) en een verrichte 
informatieanalyse van gegevens afkomstig van de gemeente Utrecht49 (zie o.a. Van de 
Griendt & Vergeer, 2005 p. 30-32 en Van de Griendt & Spit, 2005 p. 12) valt op te maken 
dat dergelijke websites voorzien in een groeiende informatiebehoefte van vooral de 
vastgoedmarkt. Bodeminformatie, zo geeft meer dan 95% van de ondervraagde 
makelaars en taxateurs in de enquête aan, zou via internet direct beschikbaar moeten 
zijn; bij voorkeur zonder tussenkomst van gemeentelijke en/of provinciale ambtenaren. 
Negen van de tien intermediairs is bereid hiervoor te betalen, mits de kosten vergelijk-
baar zijn met bijvoorbeeld het opvragen van kadastrale gegevens bij Kadata via Kadata-
on-line. De gegevens van de gemeente Utrecht laten zien dat bij meer dan 80% van alle 
onroerendgoedtransacties die er jaarlijks in Utrecht plaatsvinden er bij de gemeente 
wordt geïnformeerd naar de bodemkwaliteit en dat veruit de meeste aanvragen 
(ongeveer 4 op de 5) daarbij afkomstig zijn van makelaars en taxateurs.  
 
Maar waar het opvragen van bodeminformatie in de gemeente Utrecht gemakkelijk en 
snel gaat en de tevredenheid van makelaars en taxateurs daar groot is, laat Nederland 
als geheel een heel ander beeld zien. Want ofschoon de bodeminformatie volgens een 
meerderheid van makelaars en taxateurs dikwijls moeilijk te begrijpen maar wel betrouw-
baar is, zijn gegevens meestal moeilijk opvraagbaar en vooral niet tijdig beschikbaar. 
Verantwoordelijke provincies en gemeenten hebben hiervan een veel rooskleuriger beeld. 
Dat betekent dat er nog steeds een groot gat gaapt tussen de werelden van enerzijds het 
milieu en anderzijds het vastgoed.  
                                                          
48  Met ‘anderszins’ worden hier bedoeld de eerdergenoemde onderzoeken in het kader van vergunning-
verlening, waaronder de eerdergenoemde bouwvergunningen en Wm-vergunningen.  
49  Het gaat daarbij om een informatieanalyse van aanvragen om bodemgegevens voor de jaren 2001, 2002 en 
2003 via het digitale bodemloket van de gemeente Utrecht: http://www.utrecht.nl/bodemmilieu.   
 
 
 
9.4 Aantekeningen voor theorie, beleid en praktijk 
 
Marktinitiatieven voor informatievoorziening 
Ongeacht het beeld dat de overheid heeft van haar eigen informatievoorziening en acties 
die zij op dit gebied heeft genomen, waaronder het eerdergenoemde Bodemloket.nl, zijn 
er inmiddels ook private partijen die het initiatief hebben genomen om in de (milieu)-
informatiebehoefte te voorzien van woonconsumenten en vooral intermediairs die actief 
zijn op de woningmarkt. Eind 2006 was, bij de afronding van dit onderzoek, bijvoorbeeld 
net de zogenoemde ‘WOONZEKER MILIEUSCAN’ van Landmark beschikbaar.50 Deze scan moet 
antwoord geven op de vraag of er op of nabij een perceel kans is op de aanwezigheid van 
bijvoorbeeld bodemverontreiniging en of er risicovolle objecten in de omgeving aanwezig 
zijn die de gebruiksmogelijkheden en de waarde van een woning kunnen beïnvloeden. 
Door bij aankoop dan wel verkoop deze informatie te verschaffen over een woning en de 
omgeving is direct inzichtelijk wat de voor- en nadelen zijn van de betreffende woning en 
wat hiervan de gevolgen (kunnen) zijn voor de waarde, de prijs en courantheid. Daarmee 
voorziet de scan volgens de initiatiefnemers tevens in de WETTELIJKE PLICHT51 die de koper 
en verkoper hebben om onderzoek te doen naar respectievelijk te informeren over de 
toestand van het milieu in het algemeen en die van de bodem in het bijzonder. Hierover 
worden tussen partijen afspraken gemaakt, bijvoorbeeld in artikel 5 van de NVM-
koopakte als het gaat om de staat van onderhoud en het gebruik van een woning; ook 
met betrekking tot bodemverontreiniging.52 Voordeel daarbij is volgens Landmark dat 
makelaars en taxateurs zich niet meer hoeven te bekommeren over onvolledige of niet 
beschikbare informatie.53 
 
Conclusie 
Om nuchter om te gaan met bodemverontreiniging op de woningmarkt, zo blijkt uit het 
voorgaande, is er een groeiende behoefte aan informatie waarin steeds meer wordt voor-
zien door niet alleen de daarvoor verantwoordelijke provincies en gemeenten, maar ook 
door marktpartijen. Een eerste stap daarbij is het verstrekken van technische bodem-
informatie, waaronder onderzoeksgegevens en –rapporten. Aan de hand hiervan kan 
worden aangegeven of er sprake is van risico’s voor de volksgezondheid en/of het milieu. 
                                                          
50  Als voorbeeld wordt hier Landmark genoemd, omdat zij niet alleen een basis- of woonscan hebben, maar 
vooral ook een milieuscan. Deze scans informeren over bestaande woningen, de markt daarvoor en de 
omgevingssituatie en zijn gebaseerd op digitaal beschikbare gegevens afkomstig van onder meer het 
Kadaster, het Centraal Bureau voor de Statistiek en de Nieuwe Kaart van Nederland. Milieu-informatie is 
afkomstig van gemeentelijke en provinciale bronnen. Voor een dergelijke milieuscan betaalt een makelaar of 
taxateur een bedrag van circa € 50,-. Een basisscan kost circa € 35,-. Gegevens worden in principe per 
ommegaande geleverd na invoer van het woonadres op de website (http://www.landmarkinfo.nl) . Dat 
gebeurt zonder tussenkomst van een bodemambtenaar of informatiebeheerder. Daarmee wordt tegemoet 
gekomen, zo lijkt het, aan alle genoemde behoeften van de woningmarkt.  
51  Deze plicht vloeit voort uit het Burgerlijk Wetboek (BW) en betreft de zogenoemde onderzoeks- en 
mededelingsplicht. Volgens Dammingh (2002 p. 203) zijn de onderzoeksplicht van de koper en de 
mededelingsplicht van de verkoper echter niet expliciet in de wet terug te vinden.  
52  Zo kunnen partijen hun wetenschap over het al dan niet verontreinigd zijn van de onroerende zaak in artikel 
5.4 van de koopakte expliciet aangeven. De model-koopakte van de NVM spreekt in dit verband van een 
‘(on)bekendheidsverklaring’, bijvoorbeeld 5.4.1: “Aan verkoper is niet bekend (of: Aan koper is bekend) dat 
de onroerende zaak verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het in lid 3 omschreven gebruik of die 
heeft geleid of zou kunnen leiden tot een verplichting tot schoning van de onroerende zaak, dan wel het 
nemen van andere maatregelen”. Dergelijke clausules hebben volgens de NVM een bewijs- en een 
signaalfunctie, maar zijn volgens haar niet bedoeld als garantie of exoneratie. De praktijk en vooral de 
jurisprudentie leren echter dat dit wel als zodanig kan worden opgevat. Zie in dit verband o.a. Sandick & 
Simons-Vinckx (2001) en Simons-Vinckx (2004). 
53  Indien gewenst kan, aanvullend op de scan, dan een milieuverklaring worden gevraagd die aangeeft of de 
gegevens aanleiding zijn voor aanvullend onderzoek of dat de milieuaspecten in orde zijn bevonden.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
Een tweede en voor het functioneren van de woningmarkt waarschijnlijk veel 
belangrijkere stap gaat over het op de juiste merites beoordelen van de eventuele 
aansprakelijkheid en kosten die bodemverontreiniging met zich meebrengt en de 
gevolgen die dat heeft (of kan hebben) voor de waarde, de prijs en verkoopbaarheid van 
een woning. Niet alleen een zekere basiskennis van bodemverontreiniging is daarbij 
vereist, maar vooral inzicht in de werking en de uitkomsten van de markt voor vervuild 
vastgoed is daarbij essentieel. Het nu verrichte onderzoek draagt bij aan deze kennis en 
geeft een aantal van de vereiste inzichten. Dat geldt niet alleen voor de bevoegde 
overheid en alle anderen die betrokken zijn bij bodemonderzoek en –sanering, maar met 
name ook voor makelaars en taxateurs die actief zijn op de woningmarkt.  
9.4.2.3  Vergelijking met andere beleidsvelden en woningmarkten 
Vergelijkbare zaken als de hier beschreven gevolgen van bodemverontreiniging doen zich 
vermoedelijk ook voor op verschillende andere beleidsvelden op het gebied van RO, 
milieu en (externe) veiligheid en op diverse andere woningmarkten. Als voorbeeld wordt 
hier de aanwijzing van zogenoemde ‘NOODOVERLOOPGEBIEDEN’ genoemd waarover de 
afgelopen meer dan 10 jaar al wordt gesproken. Wonen in het overstromingsgebied van 
rivieren of in een polder onder zeeniveau is een typisch Nederlandse ‘(environmental) 
hazard’. Meer dan de helft van ons land ligt immers in een gebied dat bij het bezwijken 
van de dijken en duinen overstroomt (paragraaf 2.2.1). Noodoverloopgebieden nemen 
daarbij, als het gaat om de bestrijding van hoog water en vooral de gevolgen daarvan, 
een bijzondere plaats in. Sinds het extreem hoge water in 1995 namelijk, waarbij meer 
dan 200.000 mensen uit het rivierengebied werden geëvacueerd vanwege dreigende 
dijkdoorbraken, zijn in Nederland niet alleen de dijken verhoogd en versterkt, maar wordt 
ook gesproken over ‘ruimte voor de rivier’ voor het kunnen bergen van extreem hoge 
waterafvoeren. Ondanks alle preventieve maatregelen kan een overstroming daarbij niet 
worden uitgesloten. Om in dat geval de schade van een overstroming te bepreken, wordt 
gedacht aan het aanwijzen en zo nodig in gebruik stellen van noodoverloopgebieden. In 
bijlage 4 wordt dat nader toegelicht.  
 
Op verschillende punten zijn deze noodoverloopgebieden heel goed vergelijkbaar met de 
in dit onderzoek beschreven woonwijken op verontreinigde grond. Net als gifwijken gaat 
het namelijk om goed begrensde gebieden waarbinnen woningen voorkomen en waarvan 
eigenaar-bewoners van deze woningen blootstaan aan een zeker risico, namelijk dat van 
overstromen. De plan- en besluitvorming met betrekking tot de selectie, aanwijzing en zo 
nodig in gebruik stelling van noodoverloopgebieden is, net als voor bodemsanering, het 
domein van de overheid en loopt over een groot aantal jaren. Over de berekende risico’s, 
waaraan de gebieden en hun bewoners blootstaan, zijn veel gegevens beschikbaar. 
Bovendien wordt veel gesproken over de beleving van deze risico’s én de financieel 
economische gevolgen ervan (zie bijlage 4). 
Onderdeel van deze discussie is de financieel-economische schade die optreedt door het 
aanwijzen van deze gebieden, waaronder de waardedaling van onroerend goed. Daarbij 
wordt, net als voor bodemverontreiniging, een zogenoemd ‘life cycle effect’ voorzien (zie 
bijlage 4). Voorlopig echter ontbreken empirische gegevens om de verwachte 
waardedaling, de omvang en het verloop ervan voor bijvoorbeeld de woningmarkt ook 
daadwerkelijk te kunnen vaststellen. Gezien de wijze waarop en de termijn waarbinnen 
de plan- en besluitvorming rondom noodoverloopgebieden plaatsvindt, valt niet uit te 
sluiten dat er zich daarbij al schades hebben voorgedaan. Dat is dus nog vóór dat de 
gebieden definitief zijn aangewezen, maar hiervoor zijn geen gegevens beschikbaar. 
Onderzoek hiernaar is, voor zover bekend, nog niet verricht.  
 
 
 
9.5 Slotbeschouwing: ‘grond voor zorg, stof tot nadenken’ 
 
Het zou daarom interessant zijn om, ongeacht of en welke noodoverloopgebieden er 
straks in Nederland zijn of worden aangewezen54, na te gaan wat de gevolgen zijn 
geweest (en nog kunnen zijn) van de hiervoor beschreven (en nog te verrichten) plan- en 
besluitvorming. Gelet op het karakter van deze gebieden zou een dergelijk onderzoek zich 
daarbij niet alleen moeten richten op woningen, maar bijvoorbeeld ook op agrarisch 
onroerend goed. 
 
9.5  Slotbeschouwing: ‘grond voor zorg, stof tot nadenken’ 
 
Of het nu de kwantitatieve, kwalitatieve of financieel-economische aspecten van risico’s 
zijn, steeds weer – zo blijkt ook uit dit onderzoek – is het wonen in meer of minder 
risicovolle situaties GROND VOOR ZORG voor eigenaar-bewoners van woningen en zijn ze 
daarbij in sterke mate afhankelijk van de overheid: Rijk, provincie én gemeente. In het 
maatschappelijke verkeer spelen daarbij niet alleen de ‘werkelijke’ en door milieu- en 
gezondheidskundigen berekende risico’s een rol, maar vooral ook de maatschappelijke 
en individuele opvattingen over en beleving van diezelfde risico’s. De kwaliteit van plan- 
en besluitvorming of het toezicht daarop en informatievoorziening (communicatie en 
voorlichting) van de kant van de overheid zijn daarbij belangrijk, net als bijvoorbeeld de 
berichtgeving over risico’s in kranten of op radio en TV. De gevolgen die dat alles heeft (of 
kan hebben) voor de werking en de uitkomsten van de woningmarkt zijn STOF TOT NA 
DENKEN voor alle betrokkenen. Niet alleen overheid en media, maar ook intermediairs die 
betrokken zijn bij bodemonderzoek en -sanering (onderzoekers en adviseurs) of die actief 
zijn op de woningmarkt (makelaars en taxateurs) hebben daarin een grote verant-
woordelijkheid. Om te voorkomen dat onnodige schade optreedt als gevolg van bodem-
verontreiniging wordt daarom gepleit voor het ‘nuchter omgaan met risico’s’. 
 
Vergelijkbare zaken als de hier beschreven gevolgen van bodemverontreiniging doen zich 
ook voor op verschillende andere beleidsvelden op het gebied van de ruimtelijke 
ordening, milieu en (externe) veiligheid en op diverse andere markten voor onroerend 
goed. Op een mogelijke parallel met de aanwijzing van zogenoemde ‘noodoverloop-
gebieden’ werd in dit verband al gewezen. Verder valt te denken aan bijvoorbeeld het 
bouwen op of nabij voormalige en nog in gebruik zijnde stortplaatsen en de externe 
veiligheid rondom LPG-tankstations. Gepleit wordt om ook in die gevallen niet alleen 
rekening te houden met deze voor beleidsmakers, onderzoekers en adviseurs vaak 
verborgen kosten, maar ze ook DAADWERKELIJK te onderzoeken en te betrekken bij plan- en 
besluitvorming. Dat is van belang naarmate er in Nederland een steeds groter aandeel 
van de woningopgave moet worden gerealiseerd in bestaand bebouwd gebied en/of in 
die gebieden waar het niet langer mogelijk is om overal en onder alle omstandigheden 
absolute veiligheid te garanderen. Acceptatie van een zeker risiconiveau is daarom 
onontkoombaar. De vraag is echter tegen welke prijs.  
 
                                                          
54  Bij de afronding van dit onderzoek eind 2006 begin 2007 was de situatie zo dat, gebaseerd op het kabinets-
standpunt ‘Rampenbeheersing overstromingen’ (Kamerstukken II 2006-2007 27 625 nr. 77 d.d. 10 november 
2006), twee van de drie gemaakte reserveringen zijn ingetrokken. Vanwege de geringe effectiviteit van de 
Ooijpolder en de Rijnstrangen zijn de reserveringen langs de Rijn  ingetrokken, aldus het kabinetsstandpunt. 
De reservering van de Beersche Overlaat langs de Maas blijft vooralsnog gehandhaafd.  
 
 
 
Synthese & Conclusies 
 
Het hier beschreven onderzoek geeft een beeld van welke prijs woonconsumenten bereid 
zijn te betalen, althans voor bodemverontreiniging, en welke factoren daarbij een rol 
spelen. Dat is een marktconforme prijs en niet een ‘redelijke prijs’ zoals de wetgever die 
beoogt. Deze marktprijs is afhankelijk van niet alleen reguliere prijsfactoren, maar ook 
van meer bodemspecifieke factoren. Angst en vertrouwen spelen daarbij een belangrijke 
rol. Een te veel aan angst en/of een gebrek aan vertrouwen kan/kunnen gemakkelijk de 
aanleiding zijn voor het optreden van marktonvolkomenheden die zich uiten in 
aanzienlijke waardeverminderingen en prijsdalingen of zelfs onverkoopbaarheid van 
woningen.  
 
Door eigenaar-bewoners van woningen in woonwijken op vervuilde grond worden deze 
externe effecten ervaren als een van de meest negatieve gevolgen van bodem-
verontreiniging. Vaak zijn ze nog banger voor hun portemonnee dan voor hun gezondheid. 
Daar hebben zij waarschijnlijk alle reden toe, omdat prijseffecten wel aantoonbaar zijn, 
maar gezondheidseffecten niet. Over dergelijke effecten is althans niets te vinden voor de 
onderzochte gifwijken. Wel wordt in de bestudeerde onderzoeksgegevens en –rapporten 
gesproken over risico’s van bodemverontreiniging voor de (volks)gezondheid. Niets wijst 
er echter op dat deze gevaarlijke of kwade kans zich ergens ook daadwerkelijk heeft 
voorgedaan.  
 
Of daarmee de angst van bewoners en omwonenden nu terecht is of niet, het onder-
schrijft nog maar weer eens de stelling dat ‘FACTS ARE FACTS, BUT PERCEPTION IS REALITY’. Het 
bevestigt bovendien een van de belangrijkste hoofdwetten van de economie, namelijk dat 
de waarde van iets zit in het subject en niet in het object. Datzelfde geldt ook voor 
risico’s. Kaplan & Garrick (1981) vatten dit het meest kernachtig samen in “Risk is a 
subjective thing. It depends upon who is looking. Risk depends upon what you do and 
what you know and what you do not know”. Onwetendheid mag dan volgens het gezegde 
lonen, de opgave na dit onderzoek is lonend te maken dit te weten.  
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Bijlagen 
Bijlage 1.  Vergelijking van de ideale markt met die van 
(vervuild) onroerend goed 
 
 
Prijs- en markttheorieën volgens de opvattingen van de neoklassieke economie gaan uit 
van een aantal assumpties die noch voor de woningmarkt noch voor woonconsumenten 
die op de woningmarkt actief zijn opgaan. In deze bijlage wordt een aantal van deze aan-
names en uitgangspunten van de neoklassieke economie en vooral de ideale markt toe-
gelicht en vervolgens vergeleken met die van (vervuild) onroerend goed.  
1.  De ideale markt 
 
Mensen zijn bereid offers te brengen om gewenste of noodzakelijke goederen te ver-
krijgen. Aldus komt – onder normale omstandigheden – op de markt van vraag en 
aanbod een prijs tot stand. Door prijsvorming op de markt ontstaat een evenwicht, mits 
aan een aantal voorwaarden wordt voldaan. Tabel B1.A geeft hiervan een overzicht. Deze 
voorwaarden hebben betrekking op de soort goederen, op de partijen die de goederen 
vragen en aanbieden, op transacties, op de mobiliteit van productiefactoren en op de rol 
van de overheid. 
 
 
Tabel B1.A.  Kenmerken van de ideale markt (theorie) 
 
 
 
Als aan deze voorwaarden is voldaan, is er volgens de opvattingen van de neoklassieke 
economie sprake van een ‘ideale markt’ en van een evenwicht. Dit evenwicht wordt 
bereikt omdat door een prijsstijging enerzijds de aangeboden hoeveelheid toeneemt 
(meer aanbieders zijn bereid of in staat het goed aan te bieden) en anderzijds de 
gevraagde hoeveelheid daalt (minder vragers zijn in staat of bereid het goed te vragen). 
Het snijpunt van de vraaglijn en de aanbodlijn bepaalt de evenwichtssituatie, zoals in 
figuur B1.A schematisch is weergegeven. Daarbij hoort een bepaalde hoeveelheid (h*) en 
een bepaalde prijs (p*).  
Het aanbod van goederen is volstrekt homogeen. Alleen de prijs is bepalend 
voor de koop.
Er zijn zeer veel vragers en aanbieders op de markt. Zij handelen rationeel en 
zijn goed geïnformeerd, d.w.z. dat ze beschikken over volledige marktkennis. 
De markt is volkomen doorzichtig (transparant). Er zijn geen belemmeringen 
voor aanbieders die tot de markt willen toetreden of die willen uittreden.
Voor de totstandkoming van transacties bestaan er geen belemmeringen 
die transacties onmogelijk maken, waaronder transactiekosten en distributie-
problemen. 
Productiefactoren worden optimaal aangewend. Wijziging in de prijsverhouding 
van de eindproducten leidt direct tot aanpassing in het gebruik van de  
productiefactoren.
Geen minimum en maximum prijzen vastgesteld door de overheid en geen 
prijsmanipulaties door de overheid in de vorm van het verlenen van subsidies 
en het heffen van belastingen.
1. Goederen
2. Partijen
3. Transacties
4. Productiefactoren
5. Overheid
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Figuur B1.A. Marktvan vraag en aanbod 
 
2.  Onroerend goedmarkt 
 
Een van de kenmerken van de onroerend goedmarkt, waarbij in principe een onderscheid 
is te maken tussen grond en gebouwen, is de fixatie, de ligging en de onlosmakelijkheid 
van grond en gebouwen. Als we de grondmarkt even overslaan en ons wat de gebouwen-
markt betreft voorlopig beperken tot woningen, dan is het belangrijk een onderscheid te 
maken tussen enerzijds de woningbouwmarkt en anderzijds de reeds bestaande woning-
markt (woningvoorraad) voor kopen (en huren). Het onderstaande heeft vooralsnog 
vooral betrekking op de woningmarkt, dat wil zeggen de markt van bestaande, ‘tweede-
hands’ woningen en vraag en aanbod voor verkoop (en verhuur), waarbij deze wordt 
vergeleken met de kenmerken van de ideale markt, zoals die in tabel B1.A zijn weer-
gegeven. Een paar dingen vallen daarbij op: 
 
- GOEDEREN OP DE WONINGMARKT zijn niet homogeen. Onder andere vanwege de lange 
levensduur van woningen stamt het overgrote deel van de voor verhuur en verkoop 
beschikbare woningen uit het verleden. De woningmarkt is dan ook een voorraad-
markt, waarbij woningen uit verschillende periodes, van verschillende kwaliteiten 
(woontechnisch en bouwtechnisch), van verschillende onderhoudstoestanden en 
dergelijke met elkaar moeten concurreren. De woningmarkt is daarom een zeer 
heterogene in plaats van homogene markt. Concurrentie vindt daarom niet uit-
sluitend plaats op basis van prijs, zoals dat geldt voor de ideale markt. ‘Goed wonen’ 
in termen van nabijheid van familie, vrienden, werk, onderwijs, infrastructuur etc. 
speelt ook een belangrijke rol. En naast dergelijke voorkeuren (‘preferenties’) is ook 
het inkomen maatgevend voor wat vragers aan wonen (huur dan wel koop) kunnen 
uitgeven.  
- PARTIJEN OP DE WONINGMARKT zijn niet in grote getale aanwezig. Er zijn weliswaar veel 
vragers, maar slechts een beperkt aantal aanbieders. Door de onlosmakelijkheid van 
grond en gebouwen en de vaste plaats van grond en gebouwen (‘fixatie’) komen niet 
de woningen naar de vragers, maar komen de vragers naar de woningen. Dat vereist 
een ‘perfecte mobiliteit’ van de vragers, die er – gelet op de voornoemde preferenties 
eenvoudigweg  niet  is   (‘verhuisdrempel’).   Vragers  handelen  aldus  niet  volkomen  
Prijs
h*         Hoeveelheid
Vraag
Aanbod
p*
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rationeel, maar ook emotioneel. Door de geringe frequentie waarmee vragers boven-
dien opereren op de woningmarkt (je huurt of koopt niet elke dag een nieuw huis) en 
de kennis en ervaring waarover zij beschikken, is de markt voor vooral de vragers 
uiterst ondoorzichtig. 
- TRANSACTIES OP DE WONINGMARKT komen vaak pas na lange voorbereiding tot stand. Dat 
heeft te maken met de hoge prijs van woningen, de starheid van het aanbod en de 
starheid van de vraag. Bovendien zijn transacties van woningen duur (‘transactie-
kosten’) en zijn er dikwijls veel partijen bij betrokken. Markttheorieën gaan er vanuit 
dat vraag en aanbod onmiddellijk op elkaar reageren. De prijzen op de woningmarkt 
reageren echter (sterk) vertraagd op veranderingen in de vraag- en aanbod-
verhoudingen. Vertragingen aan de aanbodzijde zijn onder andere het gevolg van de 
lange levensduur van woningen en de lange voorbereidingstijd die nodig is voor 
nieuwbouw. Vertragingen aan de vraagzijde zijn onder meer het gevolg van verhuis-
drempels en de slechte informatie, kennis en ervaring waarover woonconsumenten 
beschikken.  
- PRODUCTIEFACTOREN OP DE WONINGMARKT gedragen zich heel anders dan op de ideale 
markt. Dat komt bijvoorbeeld door de gemiddeld zeer lange levensduur van 
woningen. Woningen worden beschouwd als investeringsgoederen in plaats van 
consumptiegoederen en leggen aldus langdurig beslag op de productiefactor 
kapitaal. Mede daardoor was – tot voor kort – huur normaal en koop bijzonder. Dat 
maakt de woningmarkt onder andere (extreem) gevoelig voor veranderingen in de 
rentevoet en voor veranderingen in verwachtingen over ontwikkelingen van de rente. 
- DE ROL VAN DE OVERHEID ten slotte is een factor van betekenis voor de grond- en 
woningmarkt. Ze komt onder meer tot uitdrukking in de ruimtelijke ordening, het 
woningbouw- en huisvestingsbeleid. Bovendien is de overheid een belangrijke speler 
op de grondmarkt als het gaat om de verwerving en uitgifte van gronden onder 
andere ten behoeve van woningbouwdoeleinden, waarvoor zij verschillende 
instrumenten tot haar beschikking heeft. Andere instrumenten hebben betrekking op 
het heffen van belastingen en het verstrekken van subsidies. 
 
3. Markt voor vervuild onroerend goed 
 
Op een manier vergelijkbaar als voor de onroerendgoedmarkt kan ook een vergelijking 
worden gemaakt tussen de markt voor vervuild onroerend goed met de ideale markt. In 
het oog springend is onder meer het volgende: 
 
- GOEDEREN. Behalve dat de woningmarkt niet homogeen is, kunnen ook de aard, de 
concentraties en de omvang van bodemverontreiniging vaak heel verschillend zijn. 
Daarbij is het onder meer belangrijk een onderscheid te maken tussen mobiele en 
niet-mobiele verontreinigingen en tussen verontreinigingen in de boven- en onder-
grond. Afhankelijk van het soort onroerend goed (bijvoorbeeld industrie, kantoren of 
wonen en wonen mét of zónder tuin) heeft een zelfde verontreiniging dikwijls een 
heel andere betekenis; niet alleen fysiek (vergelijk in dit verband de risico’s voor de 
volksgezondheid bij eengezinswoningen en bij appartementen), maar ook juridisch 
en financieel. Daarbij spelen ook de oorzaak en de ouderdom van een bodem-
verontreiniging een rol, net als de vraag wanneer en door wie (bedrijf of eigenaar-
bewoner) het onroerend goed is gekocht. 
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- PARTIJEN. Een vraag die dikwijls wordt gesteld, is of er überhaupt een markt bestaat 
voor vervuild onroerend goed. Veel transacties van vervuild vastgoed vinden ver-
moedelijk echter plaats zonder dat koper en/of verkoper zich ervan bewust zijn dat 
er sprake is van bodemverontreiniging, al is het daarbij belangrijk een onderscheid te 
maken tussen wonen en bedrijfsmatig onroerend goed. In het laatste geval vinden 
transacties plaats tussen professionele partijen. Die zijn daarbij niet alleen 
geïnteresseerd in wat ze kopen (de waarde van een object en de gebruiks-
mogelijkheden die dat biedt), maar vooral ook of een eventueel aanwezige bodem-
verontreiniging aansprakelijkheid en kosten met zich meebrengt. Bedrijven laten 
daar vaak gericht onderzoek naar doen, waarbij ze een zakelijke (rationele) 
benadering hebben. Eigenaars en kopers van woningen daarentegen hebben veeleer 
een gevoelsmatige (emotionele) benadering. Ze zijn daarbij niet alleen bang voor hun 
gezondheid (en die van hun kinderen), maar ook voor de waarde en verkoopbaarheid 
van hun woning en daarmee voor hun portemonnee. Bodemverontreiniging is aldus 
een situatie die veel bezorgdheid met zich meebrengt, maar zelden of nooit 
aansprakelijkheid en kosten. Dat komt omdat meestal de overheid saneert, tenzij het 
bijvoorbeeld een ondergrondse huisbrandolie- of HBO-tank betreft.  
- TRANSACTIES. Net als voor ‘normaal’ onroerend goed komen transacties van vervuild 
onroerend goed vaak pas na lange voorbereiding tot stand en zijn de transactie-
kosten hoog. Veel hoger dan bij reguliere transacties, omdat in veel gevallen eerst 
bodemonderzoek en zo nodig bodemsanering moet plaatsvinden. Dat geldt althans 
voor bedrijfsmatig onroerend goed. In geval van woningen namelijk kan meestal 
worden volstaan met het informeren bij gemeente en provincie, tenzij het bijvoor-
beeld de al eerder genoemde ondergrondse huisbrandolie- of HBO-tanks betreft. 
Daarbij is niet alleen inzicht verlangd in de risico’s die dat met zich meebrengt, maar 
vooral ook in de aansprakelijkheid en kosten. Transacties met bodemverontreiniging 
die veel extra tijd en geld kosten kunnen daardoor moeilijk zijn te realiseren, 
waardoor er van kan worden afgezien.  
- PRODUCTIEFACTOREN. De factor grond kan meer of minder vervuild zijn. Daarbij kan het 
gebeuren dat er sprake is van een ernstig geval van bodemverontreiniging of dat de 
grond deel uitmaakt van een dergelijk geval, maar dat sanering ervan niet 
spoedeisend (voorheen urgent) is omdat er geen direct gevaar van blootstelling en/of 
verspreiding bestaat. Daardoor kan het voorkomen dat de (nog) aanwezige 
verontreinigingen gebruiksbeperkingen met zich meebrengen, niet voor het huidige 
maar voor eventueel toekomstig gebruik, en dat de grond aldus niet optimaal kan 
worden aangewend, tenzij hiervoor (extra) kosten worden gemaakt. Zo kan het 
voorkomen dat, om bijvoorbeeld een bouwgunning te verkrijgen, eerst een 
(deel)sanering moet plaatsvinden. 
- OVERHEID. Bodemsanering is van oudsher het domein van de overheid. Zij saneerde in 
eerste instantie, waarna de kosten – indien mogelijk – achteraf werden verhaald op 
de veroorzaker (‘de vervuiler betaalt’). Onder invloed van veranderende wet- en 
regelgeving is de saneringsoperatie in de loop van de jaren steeds verdergaand 
geprivatiseerd. Daarbij is het echter de overheid die regels stelt voor het nood-
zakelijke onderzoek en een eventueel noodzakelijke sanering en toezicht houdt op 
de uitvoering daarvan. Daartoe heeft zij een aantal instrumenten tot haar 
beschikking, waaronder bevelen en subsidies. In de meeste gevallen echter zijn die 
vooral gericht op bedrijfsmatig onroerend goed en niet of nauwelijks op wonen.  
 
 
 
 
 
Bijlagen 
Geraadpleegde bronnen 
 
Delfgaauw G.Th.J. (1969), Inleiding tot de economische wetenschap – Theorie van het 
proces der prijsvorming. NV Uitgeversmij Delwel, Wassenaar. 
 
Hartog F. (1979), Hoofdlijnen van de prijstheorie. Stenfert Kroese, Leiden/Antwerpen. 
 
Janssen J.E. (1992), Prijsvorming van bestaande koopwoningen. Een analytisch onder-
zoek naar determinanten van prijzen en transacties van bestaande koopwoningen in 
vier Nederlandse gemeenten. Academisch proefschrift ter verkrijging van de graad 
van doctor aan de Katholieke Universiteit Nijmegen.  
 
Kruijt B. & Needham B. (1980), Grondprijsvorming en grondprijspolitiek, theorie en prak-
tijk. H.E. Stenfert Kroese B.V., Leiden/Antwerpen.  
 
Kruijt B., Needham B. & Spit T. (1990), Economische grondslagen van grondbeleid. 
Universiteit van Amsterdam (UvA) en Stichting voor Beleggings- en Vastgoedkunde 
(SBV), Amsterdam. 
 
Priemus H. (1978), Volkshuisvesting: begrippen, problemen en beleid. Uitgeverij Sam-
som, Alphen aan den Rijn. 
 
Spit T. & Zoete P. (2002), Gepland Nederland. Een inleiding in ruimtelijke ordening en 
planologie. SDU Uitgevers, Den Haag.  
 
Van de Griendt J.S. (2000), Waarde vervuild vastgoed: Stappenplan voor een zuivere 
taxatie. Tweede herziene editie. Ten Hagen Stam Uitgevers, Den Haag. 
 
 
 
Bijlagen 
Bijlage 2.  Ongerechtvaardigde verrijking 
 
De NOTITIE ‘ONGERECHTVAARDIGDE VERRIJKING IN VERBAND MET BODEMSANERING’ (Kamerstukken II 
1993-1994 22 727 nr. 11) geeft een uitgebreide toelichting op de vraag of en wanneer 
een eigenaar-bewoner in aanmerking komt voor een zogenoemde ‘actie wegens onge-
rechtvaardigde verrijking’. In paragraaf 2.2 (p. 10) zegt de notitie daarover onder meer 
het volgende: 
 
“Ook voor een rechthebbende bewoner van een onroerende zaak geldt, dat hij 
door sanering van de bodem IN BEGINSEL ongerechtvaardigd wordt verrijkt.  
De omvang van de verrijking wordt in geval van eigendom gelijkgesteld met het 
waardeverschil van zijn woning voor en na de sanering. Mocht de recht-
hebbbende zijn woning hebben gekocht met (veronderstelde) wetenschap van de 
verontreiniging dan is een actie tegen hem op grond van het bovenstaande in 
beginsel mogelijk.” 
 
Uit de tekst van de Wet bodembescherming en de parlementaire behandeling van wets-
voorstel 21 556, aldus de notitie, blijkt echter dat de eigenaar-bewoner een bijzondere 
positie inneemt en dat toepassing van de verhaals- c.q. afroombevoegdheid op grond van 
ongerechtvaardigde verrijking moeilijk verenigbaar is. Dat komt onder andere omdat een 
onderzoeksbevel alleen kan worden gegeven voor bedrijfsmatig onroerend goed en 
omdat verwacht wordt dat het saneringsbevel met grote terughoudendheid zal worden 
gebruikt als de eigenaar (of erfpachter) tevens bewoner is. Belangrijke uitzondering 
hierop vormt een lekkende ondergrondse huisbrandolie- of HBO-tank, waarbij de 
verontreiniging aan het betrokken perceel is gerelateerd, aldus de notitie. Bovendien is 
een bevel aan een bewoner om de sanering van een gehele ‘gifwijk’ ter hand te nemen 
ook technisch en financieel niet goed denkbaar (Handelingen II, 10 maart 1993, blz. 54-
3918). 
 
Op grond van het bovenstaande geldt, aldus de ‘notitie ongerechtvaardigde verrijking’  
(p. 11), dat onder voorwaarden geen actie uit ongerechtvaardigde verrijking wordt 
ingesteld tegen degene die op het moment van de verkrijging van het recht op de 
onroerende zaak van de bodemverontreiniging op de hoogte was of redelijkerwijs had 
kunnen. Voorwaarden zijn onder meer dat zowel de verkrijger als de vervreemder van de 
woning eigenaar én gebruiker moet zijn (geweest) en dat voor deze woning een ‘REDELIJKE 
PRIJS’ is betaald. Volgens artikel 56 Wbb is dat “een prijs die tot stand komt bij een koop 
in het vrije commerciële verkeer tussen redelijk handelende partijen, waarbij buiten 
beschouwing blijft de verontreiniging van de bodem”. Uit het volgende voorbeeld dat de 
notitie geeft, blijkt wat dat voor de verhaalsmogelijkheden betekent. 
 
Voorbeeld 
Partij A veroorzaakt bodemverontreiniging in zijn eigen bedrijfsterrein. Hij verkoopt het 
perceel in 1960 aan partij B. Deze verkavelt het perceel en bouwt er woningen op. Partij 
C koopt in 1960 een van deze woningen en gaat er in wonen. In 1985 komt aan het licht 
dat het voormalige bedrijfsterrein verontreinigd is. In 1990 stelt de provincie op basis van 
een nader onderzoek vast dat het om een geval van ernstige verontreiniging gaat en dat 
de sanering in 1995 zal worden uitgevoerd. 
 
 
 
Bijlagen 
 
VARIANT 1:  De gemeente D koopt de woning in het kader van de bewonersregeling.  
VARIANT 2: Partij D heeft de woning reeds in 1991 van partij C gekocht zonder met de 
verontreiniging rekening te houden in de prijs. Partij E wil in beide varianten de woning 
thans kopen.  
― OVERWEGINGEN BIJ VARIANT 1. Partij C komt in aanmerking voor de bewonersregeling als 
hij zijn woning niet kan verkopen. Hij was eigenaar van een woning die gebouwd is op 
ernstige bodemverontreiniging, waarvan de sanering urgent (thans spoedeisend) is. 
Hij kan aantonen dat hij de woning bewoont en dat hij ‘onschuldig’ is, omdat hij geen 
duurzame rechtsbetrekking had met de veroorzakende partij A, niet zelf verontreini-
ging heeft veroorzaakt en in 1960 niet van de verontreiniging op de hoogte was of 
kon zijn. De gemeente D koopt een perceel wetende van de verontreiniging, maar 
wordt wettelijk gevrijwaard van kostenverhaal (art. 61, onder b, Wbb). Partij E wordt 
eveneens voor zijn kennis gevrijwaard, op grond van de wet als hij niet-bewoner 
wordt (art. 61 Wbb, onder c, Wbb) en op grond van het boven omschreven verhaals- 
en inhoudingsbeleid als hij wel bewoner is, mits hij een ‘redelijke prijs’ betaalt. 
― OVERWEGINGEN BIJ VARIANT 2. Partij D komt niet in aanmerking voor de bewoners-
regeling, omdat hij in tegenstelling tot partij C van de verontreiniging op de hoogte 
was of redelijkerwijs kon zijn. Als hij na de uitvoering van de sanering nog eigenaar is, 
zal tegen hem echter op grond van zijn kennis geen actie uit ongerechtvaardigde 
verrijking worden gericht. Partij E komt om dezelfde reden als partij D niet in aan-
merking voor de bewonersregeling en hoeft evenmin voor een actie uit ongerecht-
vaardigde verrijking te vrezen.  
 
Als partij E in beide varianten slechts de prijs in verontreinigde toestand betaalt kan hij 
alsnog worden aangesproken op grond van ongerechtvaardigde verrijking. 
 
Conclusie 
Het voorgaande schetst een beeld van of en wanneer een eigenaar-bewoner volgens de 
wetgever in aanmerking komt voor een zogenoemde ‘actie wegens ongerechtvaardigde 
verrijking’. Van belang daarbij is niet alleen of de rechthebbende zijn woning heeft ge-
kocht met (veronderstelde) wetenschap van de verontreiniging. Van belang is ook of hij 
voor zijn woning een ‘redelijke prijs’ prijs heeft betaald. Volgens de hier gegeven toe-
lichting is dat een prijs waarbij de verontreiniging van de bodem buiten beschouwing blijft 
(‘fictie schone bodem’).  
 
Op grond van het hiervoor beschreven beleid en de uitgangspunten voor kostenverhaal 
betekent het dat de overheid van woonconsumenten verwacht dat zij, bijvoorbeeld bij het 
kopen van een woning in een gifwijk, niet een marktconforme prijs maar een ‘redelijke 
prijs’ betalen voor een goed dat niet de feitelijke eigenschappen bezit die nodig zijn voor 
een normaal gebruik1, althans niet eerder dan dat de daartoe bevoegde overheid een 
noodzakelijke sanering heeft uitgevoerd.  
De vraag die dan kan worden gesteld is hoe de ‘redelijke prijs’, zoals de wetgever die 
beoogt, zich verhoudt tot in de markt gerealiseerde prijzen voor woningen op veront-
reinigde grond en hoe met name deze laatste veranderen met de tijd in zowel de periode 
vóór als ná saneren. Dat is een vraag die nauw aansluit bij de probleemstelling en onder-
zoeksvragen van dit onderzoek (zie paragraaf 1.4). 
                                                          
1  De passage “.. een goed dat niet de feitelijke eigenschappen bezit die nodig zijn voor een normaal gebruik ..” 
verwijst hier naar artikel 5.3 van de standaard NVM-koopakte voor de woonconsument behorende bij de 
modelkoopakte voor bestaande eengezinswoningen. Daarin staat dat de onroerende zaak bij de eigendoms-
overdracht de feitelijke eigenschappen zal bezitten die voor een normaal gebruik nodig zijn. Dat geldt ook als 
het gaat om bodemverontreiniging, wat dan wordt verbijzonderd in artikel 5.4 van de standaard NVM-koopakte. 
 
 
 
Bijlagen 
Bijlage 3. Berekende gemiddelde en mediane waarden 
voor woningen mét en zónder kadastrale 
aantekening voor bodemverontreiniging 
 
 
Bijlage 3.1   
Berekende gemiddelde en mediane waarden voor looptijd, koopprijs en prijsverschil 
voor Nederland als geheel op basis van 12 provincies 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  2000 2001 2002 2003 2004 
 NVM  WB(D) NVM  WB(D) NVM  WB(D) NVM  WB(D) NVM  WB(D)
Looptijd (log-getransformeerd)
N 86301 418 95918 546 95575 624 94725 643 95541 297
Mean 1.64	 1.68 1.70 1.70 1.73 1.71 1.81	 1.74 1.87	 1.92
Median 1.68 1.71 1.75 1.76 1.77 1.77 1.86 1.78 1.91 1.92
Koopprijs (log-getransformeerd)
N 86301 418 95918 546 95575 624 94725 643 95541 297
Mean 5.27	 5.31	 5.31	 5.33	 5.33	 5.38	 5.34	 5.39	 5.36	 5.39
Median 5.24 5.29 5.27 5.3 5.30 5.35 5.32 5.37 5.33 5.35
Prijsverschil
N 86301 418 95918 546 95575 624 94725 643 95541 297
Mean -0.03 -0.03 -0.04 -0.04 -0.04 -0.04 -0.05	 -0.04 -0.04 -0.04
Median -0.03 -0.03 -0.03 -0.03 -0.03 -0.03 -0.04 -0.04 -0.04 -0.04
Toelichting:
 Voldoet wél aan de verwachting 
 Voldoet níét aan de verwachting 
 
5.27 Verschil in gemiddelde wel significant
5.27 Verschil in gemiddelde niet significant 
 
NVM Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen die in de NVM-database voorkomen. Dat zijn alle  
‘woningen zónder aantekening’ (populatie).
WB(D) Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging. Dat zijn alle ‘woningen mét aantekening’ (steekproef).
 
 
 
Bijlagen 
Bijlage 3.2.A  
Gemiddelde en mediane LOOPTIJD voor woningen mét en zónder aantekening  
 
Let op: looptijd is log-getransformeerd. 
 
 
 2000 2001 2002 2003 2004 
 NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D)
Nederland als geheel o.b.v. 12 provincies
N 86.301 418 95.918 546 95.575 624 94.725 643 95.541 297
Gemiddeld 1,64	 1,68 1,70 1,70 1,73 1,71	 1,81	 1,74	 1,87	 1,92
Mediaan 1,68 1,71 1,75 1,76 1,77 1,77 1,86 1,78 1,91 1,92
Gelderland
N 12.064 30 13.265 42 13.524 53 13.561 40 13.275 22
Gemiddeld 1,65 1,78 1,72 1,68 1,74	 1,97 1,80 1,86 1,87	 2,04
Mediaan 1,69 1,81 1,76 1,72 1,79 2,03 1,86 1,84 1,92 2
Utrecht
N 7.987 53 8.975 74 8.588 88 8.427 84 8.608 35
Gemiddeld 1,64	 1,84	 1,70	 1,80	 1,69	 1,53	 1,74	 1,59 1,78 1,67
Mediaan 1,68 1,86 1,75 1,92 1,73 1,56 1,77 1,6 1,82 1,6
Noord-Holland
N 13.565 120 14.469 155 14.564 169 14.022 165 14.593 85
Gemiddeld 1,61 1,58 1,66 1,63 1,69 1,63 1,82	 1,72	 1,88	 2,02
Mediaan 1,64 1,61 1,69 1,65 1,72 1,67 1,86 1,79 1,90 2,03
Zuid-Holland
N 13.845 132 15.739 176 16.083 220 16.102 245 15.966 98
Gemiddeld 1,67 1,71 1,75 1,72 1,77 1,74 1,82 1,81 1,88	 1,96
Mediaan 1,70 1,76 1,79 1,8 1,81 1,83 1,87 1,83 1,93 1,98
Noord-Brabant
N 12.915 25 14.254 30 14.280 36 14.490 44 14.562 19
Gemiddeld 1,60 1,70 1,67 1,8 1,70 1,77 1,79 1,75 1,85 1,72
Mediaan 1,64 1,75 1,72 1,95 1,75 1,93 1,86 1,76 1,91 1,82
Limburg
N 2.766 24 3.168 34 2.883 24 2.923 25 3.008 23
Gemiddeld 1,61 1,62 1,78 1,66 1,83 1,81 1,88 1,83 1,91 1,88
Mediaan 1,67 1,6 1,85 1,79 1,88 1,77 1,94 1,82 1,94 1,78
Toelichting:
 Voldoet wél aan de verwachting 
 Voldoet níét aan de verwachting 
 
5.27 Verschil in gemiddelde wel significant
5.27 Verschil in gemiddelde niet significant 
 
NVM Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen die in de NVM-database voorkomen. Dat zijn alle  
‘woningen zónder aantekening’ (populatie).
WB(D) Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging. Dat zijn alle ‘woningen mét aantekening’ (steekproef).
 
 
 
Bijlagen 
Bijlage 3.2.B  
Gemiddelde en mediane KOOPPRIJS voor woningen mét en zónder aantekening  
 
Let op. Koopprijs is log-getransformeerd. 
 
 
 2000 2001 2002 2003 2004 
 NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D)
Nederland als geheel o.b.v. 12 provincies
N 86.301 418 95.918 546 95.575 624 94.725 643 95.541 297
Gemiddeld 5,27	 5,31	 5,31	 5,33	 5,33	 5,38	 5,34	 5,39	 5,36	 5,39
Mediaan 5,24 5,29 5,27 5,30 5,30 5,35 5,32 5,37 5,33 5,35
Gelderland
N 12.064 30 13.265 42 13.524 53 13.561 40 13.275 22
Gemiddeld 5,32 5,35 5,34 5,32 5,36 5,34 5,37 5,35 5,39	 5,35
Mediaan 5,27 5,36 5,30 5,28 5,32 5,31 5,33 5,35 5,35 5,34
Utrecht
N 7.987 53 8.975 74 8.588 88 8.427 84 8.608 35
Gemiddeld 5,36	 5,32	 5,37	 5,33	 5,40	 5,36	 5,41	 5,37	 5,43	 5,38
Mediaan 5,30 5,29 5,31 5,28 5,34 5,29 5,36 5,32 5,38 5,32
Noord-Holland
N 13.565 120 14.469 155 14.564 169 14.022 165 14.593 85
Gemiddeld 5,33	 5,30	 5,36	 5,31	 5,39	 5,36	 5,39	 5,36 5,41 5,41
Mediaan 5,29 5,26 5,32 5,28 5,34 5,33 5,36 5,35 5,37 5,35
Zuid-Holland
N 13.845 132 15.739 176 16.083 220 16.102 245 15.966 98
Gemiddeld 5,31	 5,38	 5,34	 5,41	 5,36	 5,44	 5,38	 5,46	 5,40	 5,46
Mediaan 5,27 5,38 5,30 5,39 5,33 5,43 5,35 5,45 5,36 5,45
Noord-Brabant
N 12.915 25 14.254 30 14.280 36 14.490 44 14.562 19
Gemiddeld 5,29 5,30 5,34 5,34 5,36 5,36 5,37 5,42 5,38 5,33
Mediaan 5,25 5,24 5,30 5,32 5,33 5,31 5,34 5,36 5,35 5,31
Limburg
N 2.766 24 3.168 34 2.883 24 2.923 25 3.008 23
Gemiddeld 5,23	 5,17	 5,26	 5,15	 5,27	 5,20	 5,28	 5,18	 5,29	 5,14
Mediaan 5,21 5,14 5,23 5,13 5,25 5,14 5,26 5,14 5,27 5,11
Toelichting:
 Voldoet wél aan de verwachting 
 Voldoet níét aan de verwachting 
 
5.27 Verschil in gemiddelde wel significant
5.27 Verschil in gemiddelde niet significant 
 
NVM Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen die in de NVM-database voorkomen. Dat zijn alle  
‘woningen zónder aantekening’ (populatie).
WB(D) Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging. Dat zijn alle ‘woningen mét aantekening’ (steekproef).
 
 
 
Bijlagen 
Bijlage 3.2.C 
Gemiddeld en mediaan PRIJSVERSCHIL voor woningen mét en zónder aantekening  
 
 
 
 
 2000 2001 2002 2003 2004 
 NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D) NVM WB(D)
Nederland als geheel o.b.v. 12 provincies
N 86.301 418 95.918 546 95.575 624 94.725 643 95.541 297
Gemiddeld -0,03 -0,03 -0,04	 -0,04 -0,04 -0,04 -0,05	 -0,04 -0,04 -0,04
Mediaan -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04
Gelderland
N 12.064 30 13.265 42 13.524 53 13.561 40 13.275 22
Gemiddeld -0,03	 -0,05	 -0,04	 -0,03 -0,04 -0,05 -0,04 -0,05 -0,05 -0,05
Mediaan -0,03 -0,04 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04 -0,05
Utrecht
N 7.987 53 8.975 74 8.588 88 8.427 84 8.608 35
Gemiddeld -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04 -0,05	 -0,04 -0,04 -0,04
Mediaan -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04 -0,03 -0,04 -0,03
Noord-Holland
N 13.565 120 14.469 155 14.564 169 14.022 165 14.593 85
Gemiddeld -0,02 -0,02 -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,05	 -0,04	 -0,04	 -0,05
Mediaan -0,02 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04
Zuid-Holland
N 13.845 132 15.739 176 16.083 220 16.102 245 15.966 98
Gemiddeld -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04	 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04
Mediaan -0,02 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04
Noord-Brabant
N 12.915 25 14.254 30 14.280 36 14.490 44 14.562 19
Gemiddeld -0,03 -0,04 -0,03	 -0,05	 -0,04	 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04
Mediaan -0,02 -0,03 -0,03 -0,04 -0,03 -0,03 -0,04 -0,04 -0,04 -0,04
Limburg
N 2.766 24 3.168 34 2.883 24 2.923 25 3.008 23
Gemiddeld -0,03 -0,03 -0,04	 -0,03	 -0,04	 -0,03	 -0,05	 -0,03 -0,04 -0,03
Mediaan -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,03 -0,04 -0,03 -0,04 -0,02
Toelichting:
 Voldoet wél aan de verwachting 
 Voldoet níét aan de verwachting 
 
5.27 Verschil in gemiddelde wel significant
5.27 Verschil in gemiddelde niet significant 
 
NVM Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen die in de NVM-database voorkomen. Dat zijn alle  
‘woningen zónder aantekening’ (populatie).
WB(D) Betreft alle woningtransacties voor eengezinswoningen met een kadastrale aantekening voor bodem-
verontreiniging. Dat zijn alle ‘woningen mét aantekening’ (steekproef).
 
 
 
Bijlagen 
 
Bijlage 3.3 
 
Toelichting op de wel of geen significante verschillen  
 
Verschillen voor Nederland als geheel 
 
 
Verschillen per provincie 
 
Jaar Looptijd Koopprijs Prijsverschil
2000 0.097 0.000 0.348
2001 0.844 0.060 0.002
2002 0.288 0.000 0.138
2003 0.001 0.000 0.000
2004 0.056 0.029 0.279
Toelichting:
bij p-waarde beneden de 0.1 is er een significant verschil
Provincie Jaar Looptijd Koopprijs Prijsverschil
Gelderland 2000 0.188 0.375 0.053  
 2001 0.639 0.516 0.096  
 2002 0.002 0.277 0.252  
 2003 0.511 0.392 0.101  
 2004 0.089 0.090 0.632
Utrecht 2000 0.000 0.068 0.253  
 2001 0.097 0.045 0.318  
 2002 0.022 0.047 0.236  
 2003 0.011 0.032 0.000  
 2004 0.180 0.056 0.882
Noord-Holland 2000 0.527 0.089 0.436  
 2001 0.506 0.010 0.152  
 2002 0.143 0.098 0.515  
 2003 0.016 0.053 0.001  
 2004 0.003 0.877 0.059
Zuid-Holland 2000 0.314 0.000 0.199  
 2001 0.506 0.000 0.172  
 2002 0.465 0.000 0.000  
 2003 0.692 0.000 0.182  
 2004 0.068 0.002 0.662
Noord-Brabant 2000 0.140 0.846 0.202  
 2001 0.274 0.930 0.070  
 2002 0.477 0.899 0.018  
 2003 0.610 0.110 0.446  
 2004 0.216 0.235 0.449
Limburg 2000 0.927 0.002 0.557  
 2001 0.291 0.000 0.002  
 2002 0.769 0.012 0.057  
 2003 0.599 0.001 0.001  
 2004 0.720 0.000 0.108
Toelichting:
bij p-waarde beneden de 0.1 is er een significant verschil
 
 
 
Bijlagen 
Bijlage 4. Aanwijzing Noodoverloopgebieden 
 
 
In 1993 en in 1995 werd Nederland getroffen door extreem hoog water in de grote 
rivieren. In januari 1995 moesten daarbij zelfs meer dan 200.000 bewoners in het 
rivierengebied worden geëvacueerd vanwege de dreiging van dijkdoorbraken.1 Ook 
rondom de Maas in Limburg vonden her en der evacuaties plaats, maar op veel kleinere 
schaal. Daar was vooral sprake van grote economische schade, omdat veel huizen, 
bedrijven en agrarische gronden onder water stonden en beschadigd raakten. Twee maal 
hoog water zo kort na elkaar maakte indruk op politiek en op burgers en unaniem luidde 
het oordeel dat de dijken zo spoedig mogelijk moesten worden versterkt.  
 
Maatregelen voor de korte en lange termijn 
Het hoge water van de jaren negentig vormde daarmee de aanleiding voor het ‘Deltaplan 
Grote Rivieren’ (Kamerstukken II 1994-1995 18 106). Dat was bedoeld om op korte 
termijn de dijken en kades in Nederland op te hogen en te versterken. Voor de lange 
termijn, aldus het kabinet, zou een duurzame bescherming niet alleen moeten bestaan 
uit steeds verdergaande verhogingen en versterkingen, maar veel meer uit maatregelen 
die erop gericht zijn de rivier meer ruimte te geven om hoge waterafvoeren te kunnen 
verwerken. Dat is althans het uitgangspunt voor de ‘Beleidslijn ruimte voor de rivier’ 
(Staatscourant 1996, nr. 77 pag. 9) en wordt uitgewerkt in de planologische 
kernbeslissing (PKB) ‘Ruimte voor de rivier’. Hoofddoelstelling van deze PKB is dat 
uiterlijk in 2015 de veiligheid in het rivierengebied in overeenstemming moet zijn met de 
in 2001 vastgestelde maatgevende afvoeren van 16.000 m3 per seconde bij Lobith voor 
de Rijn en 3.800 m3 per seconde bij Borgharen voor de Maas. Met deze PKB, zo is de 
bedoeling, stelt het kabinet maatregelen vast die hiervoor nodig zijn. Er zal echter altijd 
een rest-risico blijven bestaan. Ondanks alle preventieve maatregelen kan een 
overstroming dreigen. Rampenbeheersingsmaatregelen zijn dan nodig om de schade van 
dergelijke overstromingen te beperken.  
 
Gecontroleerd overstromen als rampenbeheersingsmaatregel 
In het kabinetsstandpunt ‘Rampenbeheersingsstrategie Overstromingen Rijn en Maas’ 
(RBSO, 2003) worden verschillende opties genoemd om de kansen en de gevolgen van 
overstromingen in het rivierengebied te beperken, waaronder noodoverloopgebieden. De 
Commissie Noodoverloopgebieden bracht in dit verband advies uit over waar in Neder-
land ‘gecontroleerd overstromen’ het beste zou kunnen plaatsvinden (Luteijn, 2002). De 
commissie maakte een selectie van gebieden aan de hand van vier criteria: 1. sociaal-
maatschappelijke effecten, 2. aanwezigheid van zeer risicovolle objecten, 3. gevolgen 
voor landschap, natuur en cultuurhistorie en 4. economische effecten.  
Alles overwegende adviseerde de commissie voor de Rijn de Ooijpolder en Rijnstrangen 
aan te wijzen en in te richten voor een watervolume van ruim 200 miljoen m3. Voor de 
Maas zou een deel van de Beersche Overlaat moeten worden ingericht met een volume 
van ten minste 100 tot 150 miljoen m3, aldus de aanbiedingsbrief bij het rapport aan de 
Tweede Kamer d.d. 3 juli 2002 (kenmerk DGW/VW 2002/1045). In figuur B4.1 wordt de 
ligging van deze noodoverloopgebieden in kaart weergegeven. Deze gebieden zouden 
volgens de commissie kunnen worden ingezet als noodoverloopgebied indien er meer 
water de Maas of de Rijn afkomt dan in de wettelijke veiligheidsnorm wordt voorzien, 
namelijk eens in de 1.250 jaar.2, 3  
 
 
 
Bijlagen 
 
Toelichting op de figuur: 
A. Ooijpolder 
B. Rijnstrangen 
C. Beersche Overlaat 
 
Figuur B4.1. Aangewezen noodoverloopgebieden 
 door de Commissie Luteijn (2002) 
 
 
 
 
Meer of minder gebieden 
De Nota Ruimte (2005) spreekt ook een voorlopige voorkeur uit voor de drie genoemde 
noodoverloopgebieden. Het kabinet heeft besloten uiterlijk in 2006 een definitief besluit 
te nemen over de ‘Rampenbeheersingsstrategie overstromingen Rijn en Maas’, waarvan 
de noodoverloopgebieden deel uitmaken, in samenhang met de Planologische Kern-
beslissing (PKB) ‘Ruimte voor de rivier’. Maar bij het afronden van dit onderzoek eind 
2006 begin 2007 is een definitief besluit hierover nog niet genomen.  
Ondertussen is wel duidelijk dat vanuit hydraulisch oogpunt het gewenst lijkt om meer 
noodoverloopgebieden aan te wijzen (Dijkman et al, 2003). Tegelijkertijd echter heeft het 
kabinet gekozen om niet meer maar minder van deze gebieden te selecteren. Dat valt op 
te maken uit het ‘Tussenbesluit RBSO’ (Kamerstukken II 2004-2005 29 384 / 30 080 
nr. 5). Daarin staat dat het kabinet voor de Rijn afziet van de Ooijpolder en Rijnstrangen 
als noodoverloopgebied, maar dat zij voor de Maas de reservering voor de Beersche 
Overlaat handhaaft.  
Uit de toelichting op het ‘Tussenbesluit RBSO’ valt op te maken dat dit besluit onder 
andere is genomen “omdat deze noodoverloopgebieden volgens de overstromingskans-
benadering twijfelachtig (Rijnstrangen) of niet rendabel (Ooijpolder) uit de kostenbaten-
analyse komen”. Daarbij verwijst de toelichting naar onderliggende studies van het 
Centraal Planbureau (CPB), te weten Eijgenraam (2005) en Ebregt et al (2005).4 
Bestudering van deze rapporten en navraag bij het CPB leert dat de gevolgen van aan-
wijzing van dergelijke noodoverloopgebieden voor de woningmarkt of die van bijvoorbeeld 
agrarisch onroerend goed in de analyses niet zijn meegenomen.  
 
Schade door aanwijzing van gebieden 
In het rapport van de Commissie Noodoverloopgebieden wordt echter wel aangegeven 
dat “schade kan ontstaan na aanwijzing van het gebied en na overstroming” (Luteijn, 
2002 p. 28). Zo kan schade ontstaan doordat de bedrijfsvoering moet worden aangepast. 
De commissie acht dit echter “niet meer dan theorie” omdat de inzet van het nood-
overloopgebied maar heel zelden nodig is. Wel reëel, aldus de commissie, zijn waarde-
dalingen van eigendommen en nadelen als gevolg van inrichtingsmaatregelen. Voor de 
vergoeding van deze schadeposten voldoen echter de bestaande planschaderegelingen, 
aldus de commissie. Dat zou dus kunnen verlopen via het spoor van de ruimtelijke 
ordening.  
C
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Bijlagen 
 
De commissie vindt dat alle materiële schade door inundatie – die vooral afhankelijk is 
van inrichtingsmaatregelen, zoals omdijking van woonkernen – volledig vergoed moet 
worden, inclusief vervolgschade en omzetderving. Dat geldt ook voor goederen die na de 
aanwijzing in het gebied zijn gekomen en de planologische toetsing hebben doorstaan. 
De commissie merkt daarbij echter op dat hiervoor een aparte wettelijke regeling ge-
wenst is, omdat volledige schadevergoeding thans onvoldoende is geregeld. Een voor dit 
onderzoek en voor de bruikbaarheid en een eventuele toepassing van het conceptueel 
model zeer relevante opmerking maakt de Commissie Noodoverloopgebieden daarna 
(Luteijn, 2002 p. 28-29). “Als vanaf het begin duidelijk wordt aangegeven dat schade als 
gevolg van inundatie volledig zal worden vergoed, zal de waardedaling van goederen door 
de aanwijzing lager uitvallen. Eigenaren die na het aanwijzingsbesluit eigendommen in 
het noodoverloopgebied verwerven, komen niet in aanmerking voor planschadevergoe-
ding. Als er waardedaling is opgetreden, dan is die tenslotte al verrekend in de koopprijs.” 
 
Verwacht schadeverloop 
Voor haar verwachtingen over de waardedaling baseert de Commissie Noodoverloop-
gebieden zich op Van der Schans & Schueller (2002). De verwachting van hen is (p. 9) 
“dat een aanwijzing van een gebied tot noodoverloopgebied zal leiden tot een tijdelijke 
(en wellicht ook forse) waardedaling van onroerende zaken, waarbij deze waardedaling 
na een beperkt aantal jaren teniet is gedaan en de prijzen van de betreffende 
onroerende zaken weer gelijk op zullen lopen met vergelijkbare zaken in voor het overige 
vergelijkbare gebieden die niet zijn aangewezen als noodoverloopgebied”. Volgens hen 
kan de schade door waardedaling echter worden beperkt door drie factoren (p. 5). De 
eerste is het risico dat een noodoverloopgebied daadwerkelijk in gebruik zal worden 
genomen. Dat is volgens hen beperkt. De tweede is de schadevergoedingsregeling bij 
aanwijzing en ingebruikstelling van de gebieden. Een volledige vergoeding heeft daarbij 
volgens hen een matigend effect op de waardedaling. En ten slotte is de verwachting dat 
de waardedrukkende werking van de aanwijzing van noodoverloopgebieden in de loop 
der tijd zal afnemen naarmate die aanwijzing verder in het verleden komt te liggen. Van 
der Schans & Schueller (2002 p.5) geven daarbij aan dat men dit laatste zou kunnen zien 
als een ‘psychologisch effect’ dat optreedt doordat potentiële kopers minder betekenis 
toekennen aan het risico naarmate de actualiteit van de aanwijzing als nood-
overloopgebied afneemt.  
 
Conclusie  
Voor noodoverloopgebieden lijkt er, net als voor bodemverontreiniging en andere in 
hoofdstuk 4 van dit onderzoek beschreven ‘(environmental) hazards’, sprake van een 
zogenoemd ‘life cycle effect’. Voorlopig echter ontbreken empirische gegevens om de 
verwachte schade door waardedaling, de omvang en het verloop ervan voor bijvoorbeeld 
de woningmarkt ook daadwerkelijk te kunnen vaststellen. Gezien de wijze en de termijn 
waarop de plan- en besluitvorming daarbij plaatsvindt, valt niet uit te sluiten dat er zich 
daarbij al schade heeft voorgedaan. Dat is dus nog voor dat de betreffende gebieden 
definitief zijn aangewezen. Het zou daarom interessant zijn om, ongeacht of en welke 
noodoverloopgebieden er straks in Nederland worden aangewezen, na te gaan wat de 
gevolgen zijn geweest en nog kunnen zijn van de hiervoor beschreven en nog te 
verrichten plan- en besluitvorming. Gedacht zou kunnen worden aan tijdreeksonderzoek 
door de jaren heen voor de waarde, de prijs en mobiliteit van onroerend goed op een 
wijze vergelijkbaar met dat van bodemverontreiniging in dit onderzoek.5 Gezien het 
karakter van de gebieden zou een dergelijk onderzoek zich daarbij niet alleen moeten 
richten op woningen, maar bijvoorbeeld ook op agrarisch onroerend goed. 
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Noten 
                                                          
1  Het ging daarbij om ontruiming van de Ooijpolder, het Land van Maas en Waal, de Bommelerwaard, de 
Nederbetuwe, de Tieler- en Culemborgerwaard en de Alblasserwaard.  
2  Dat is gebaseerd op de Wet op de waterkering (Stb. 1996, 8 en Stb. 1996, 20) waarin is vastgelegd dat de 
dijken zo gedimensioneerd dienen te zijn dat zij hoogwaterstanden kunnen weerstaan die gemiddeld slechts 
eens in de 1.250 jaar worden overschreden. 
3  De commissie maakte een selectie van gebieden aan de hand van vier criteria: sociaal maatschappelijke 
effecten, aanwezigheid van zeer risicovolle objecten, gevolgen voor landschap, natuur en cultuurhistorie en 
economische effecten. Alles overwegende adviseert de commissie voor de Rijn de Ooijpolder en de Rijn-
strangen aan te wijzen en in te richten voor een watervolume van ruim 200 miljoen m3.. Voor de Maas zou een 
deel van de Beersche Overlaat moeten worden ingericht met een volume van ten minste 100 tot 150 miljoen 
m3, aldus de aanbiedingsbrief bij het rapport aan de Tweede Kamer d.d. 3 juli 2002 (kenmerk DGW/VW 
2002/1045).  
4  Daartoe is onder meer een maatschappelijk-economisch optimale investeringsstrategie verkend. Daarbij wordt 
een afweging gemaakt tussen verwachte schade bij overstroming en investeringskosten die nodig zijn om die 
schade te voorkomen. Verder zijn de kosteneffectiviteit van voorgestelde maatregelen en pakketten onder-
zocht. Veiligheidswinst, toename van het aantal hectares gewenste natuur en oordelen over ruimtelijke 
kwaliteit en over recreatieve mogelijkheden zijn de effecten waarmee rekening is gehouden.  
5  Een dergelijke tijdreeks zou een periode moeten beslaan van ruim voor het hoog water in 1995 toen 
bijvoorbeeld de Ooijpolder werd ontruimd en waarna de discussie over de risico’s van hoog water van start 
ging tot ruim na de aanwijzing van de noodoverloopgebieden. 
 
 
 
Summary 
 
Ground for Concern 
A residential property impact study concerning the external effects of soil contamination 
on the housing market in the Netherlands. 
 
 
According to the figures published early 2007 by the Netherlands Environmental Assess-
ment Agency (Milieu en Natuur Planbureau, MNP), 30 to 40% of the Dutch population 
currently lives or works at or near a location possibly affected by serious soil 
contamination. At the same time, no more than 8% of Dutch people think that soil 
contamination applies to their own living conditions. Whenever there is mention of living 
on contaminated soil, however, more than half of the people express serious concern 
about this, according to the MNP. This not only includes concern about their own health 
(or that of their children), but especially concern about the financial consequences, for 
example, the value of their property. This raises the question of what the consequences 
are of soil contamination on the housing market.  
 
Does a home located on contaminated soil retain its value and what is the impact on its 
saleability? That is what home owners ask themselves when there is mention of 
contaminated soil in their neighbourhood. But at the same time these questions are, in 
principle, not addressed when handling soil contamination. Soil investigation in the 
Netherlands traditionally focuses on identifying the origin, size and concentrations of 
polluting substances in the soil and groundwater plus the associated risks to (public) 
health and the environment. Soil remediation therefore primarily aims at limiting pollution 
and its immediate consequences or at rectifying such situations to a maximum extent. 
Devaluation and unsaleability of a home do not play a role when handling soil 
contamination. This in spite of the fact that home owners perceive these aspects as the 
most negative consequences of soil contamination.  
 
Soil pollution therefore gives ground for concern, not only for environmental and health 
reasons, but also for financial-economic reasons. This problem has been recognised ever 
since the soil remediation operation started in the Netherlands in 1980. However, to our 
knowledge, this area has never been scientifically examined in further detail. Theories 
related to contaminated property are barely available in the Netherlands, and empirical 
research is not available at all. We therefore usually have to restrict ourselves to the 
assumptions, often expressed by residents of a toxic neighbourhood and people 
surrounding it, and by, for example, real estate agents and appraisers, that the value and 
price of a home will drop as soon as soil contamination is discovered and that they will 
only recover once the soil is or has been remediated, while in the meantime homes are 
impossible to sell.  
 
This research focuses on the accuracy of such a ‘contaminated real estate theory’ and on 
the impact of soil contamination on the housing market. The key question in this regard is 
‘What are the implications of soil pollution and the public’s awareness of this for the 
operation and outcomes of the housing market in, for example, toxic neighbourhoods?’ 
This involves the discovery of pollution as well as the implications of the required soil 
assessment and any required soil remediation as well. 
 
 
 
Summary 
 
Stigma is a key factor in this regard or, so to say, the psychological stain of soil pollution. 
Its causes and consequences on the housing market, the so-called stigma effects, have 
been analysed. In this research they are referred to as “the pressure on the value or the 
price differential for homes in a polluted state compared to identical or similar homes in a 
non-polluted state, insofar that it is not caused by recognisable and/or evident costs and 
risks arising from soil pollution”. The actions of the authorities responsible for the 
assessment and remediation, and media attention play an important role in the creation 
of these effects. The perception of citizens is extensively determined by government and 
media together. However, the actual occurrence of stigma effects also depends on 
regular market factors, such as household demands, housing supply and general price 
factors, including general income developments as well as price level and interest rate 
level developments in the capital market.  
 
CHAPTER 1 describes the motivation and background of this research, the problem 
statement and research issues as described above. The chapter also includes a 
discussion of the scientific relevance of the research by placing it in an economic-
theoretical framework. This framework starts off from the perspective of neoclassical 
economics and the theory of price-making forces. This is because the research is 
primarily focused on the actual market prices obtained for homes located on polluted soil 
and because many assessment methods for evaluating environmental and other goods 
are based on this or on elements of this. However, since neoclassical economics is based 
on a number of assumptions that are not valid for the housing market or the home buyers 
active on the housing market, various assumptions and basic principles underlying 
neoclassical economics are critically reviewed. This review is based on so-called 
‘bounded rationalities’ and ‘satisficing behaviour’, as well as ‘external effects’ and 
‘market deficiencies’ that may arise from soil contamination. Ownership rights and 
transaction costs play an important role in this regard, as well as regulations that apply to 
soil assessments and soil remediation. This brings us, finally, to the institutional economy 
and the parties responsible for formulating, applicating and maintaining these 
regulations, i.e. the government. The government therefore can have more or less 
influence on the operation and the outcomes of the market and therefore on the prices 
and mobility of homes located on polluted soil.  
 
CHAPTER 2 is about the risks associated with soil pollution and the elements that play 
a role in judging these risks. This does not only involve the ‘actual’ risks as determined by 
environmental and health experts in terms of danger of exposure and the potential 
impact on (public) health and the health of residents and surrounding residents. It also 
involves the ‘perceived’ risks and the financial-economic impact of soil contamination. In 
this research it is believed that risks not only consist of objective measurable system 
characteristics. Social views (perceptions), costs and benefits also play a role. Risks are 
more than just a number.  
In terms of the quantitative aspects of risks, there are no known data in the Netherlands 
about how frequently the maximum allowable risk levels for soil pollution are exceeded. 
Although it is known that an estimated 600,000 sites are seriously polluted. These 
pollutions vary from a single parcel, or a part of it, to entire residential and/or industrial 
areas. Experience demonstrates that only 10% of these sites are eventually remediated. 
This happens less and less because of the danger for humans or the environment. 
Decontamination is occurring more frequently because of social processes, for example 
in relation to the purchase and sale of real estate or because of property and area 
developments.  
 
 
 
Summary 
 
As far as the qualitative aspects are concerned, citizens and home buyers express a very 
high concern about living on contaminated soil; much higher than for most other 
environmental and living-related hazards. According to organizations such as the medical-
environmental experts of the GGD (Public Health Service) in the Netherlands, concern 
about soil pollution is, however, disproportionate compared to the actual risks to which 
people are exposed. People are often afraid of things that do not cause any illness and 
they are not afraid of things that do cause illness. As a result there appears to be a 
certain ‘rationality deficit’.  
The financial-economic consequences of soil pollution do not stand alone, but appear to 
be closely interwoven with external, more general price determining factors on the one 
hand and internal, property-related influencing factors on the other hand. Home owners 
and buyers have little or no influence on the first set of factors. However, these factors 
are relevant for the backdrop against which the assessment and the price-making of 
polluted real estate take place. Consequently, they can be of significant importance in 
terms of the saleability of homes on polluted soil. In relation to the adopted approach of 
soil remediation, are in most cases (important exceptions are leaking underground 
storage tanks for home heating oil) home owners and buyers depend on the authorities 
charged with the assessment and cleanup. However, because these authorities usually 
are not responsible for just one, but many more situations involving soil pollution, home 
owners and buyers also have little or no influence on this aspect either.  
Consequently, the impact of soil pollution on the value, price and saleability of homes 
does not appear to be solely depending on the origin, size and concentrations of the 
pollution, the associated dangers and the perception of citizens. It especially depends on 
the confidence in and openness of the authorities responsible for the assessment and 
remediation. Media reporting also plays an important role. Media and government 
together probably determine the perception of involved citizens to an important extent 
and consequently the attitude of buyers and sellers in the marketplace towards soil 
contamination.  
 
CHAPTER 3 describes the history of the soil remediation operation in the Netherlands. 
The starting point is the 1980 ‘Lekkerkerk Affair’ and it continues right up to the 
completion of a nation wide map of soil quality (Landsdekkend Beeld) in 2004 and the 
changes to the Soil Protection Act that took effect on 1 January 2006. Influenced by 
changing laws and regulations and a progressive understanding of the scope of soil 
contamination issues, not only the accountability for the approach and financing of soil 
remediation changed during the last quarter of the century, but the decontamination 
objectives as well. Objectives shifted from a. complete soil and groundwater 
decontamination through b. multi-functional soil and groundwater remediation - unless 
not considered realistic for – for example - financial and/or technical reasons, to c. a 
function-oriented and cost-effective approach of soil pollution determined by the targeted 
or actual use of the site and its surroundings. As a result responsibilities have shifted 
from government-managed cleanups by provincial and local authorities to self-managed 
cleanups by the private sector. Cleanups are also no longer carried out only by the 
perpetrators of soil contamination (‘polluter pays principle’), users and owners of such 
sites, but more and more by other parties interested in the cleanup of these sites 
(‘stakeholders’). These parties can be project developers and construction companies, 
but also municipal development and real estate companies involved in real estate 
and area development. As a result, remediation has been increasingly privatised. 
 
 
 
 
Summary 
 
The question is whether this approach helps to achieve the soil policy targets that have 
been set at reducing soil contamination in the Netherlands to manageable proportions by 
2030. If the current level of State expenditures (Soil Protection Act and Urban Renewal 
Investment Act budgets), as well as third party efforts (self-managed cleanups) will 
continue, this will take 50 rather than 25 years. A cleanup operation that takes more time 
than planned also raises questions about implications for the housing market. 
Particularly since more and more housing construction in the Netherlands will take place 
in existing built-up areas, where construction on more or less polluted soil cannot be 
denied.  
 
CHAPTER 4 provides an overview of available literature on contaminated real estate 
within the Netherlands and abroad. The literature can be sub-divided into two main 
categories. The first category includes empirical studies into the consequences of soil 
contamination and other ‘(environmental) hazards’, particularly in relation to real estate 
prices obtained in the housing market. The second category includes appraisal methods 
and techniques for the assessment of contaminated real estate. These primarily apply to 
commercial real estate. The literature data demonstrate that it is important to distinguish 
different phases, including before, during and after discovering, assessing and 
remediating soil pollution. Empirical studies that address topics such as nuclear power 
plants, high voltage overhead transmission lines, landfills, soil and groundwater pollution 
illustrate this so-called ‘lifecycle effect’. These studies, however, also demonstrate that it 
is important to make a distinction between the perceived and actual consequences of 
soil and groundwater contamination and other ‘(environmental) hazards’ for the housing 
market. The causes of the stigma effects described in the literature not only include 
residents’ and neighbouring residents’ concern for their health and safety, but also public 
knowledge and polluted sites registration in land registries, media attention and 
governmental actions. This is evident from international literature as well as Dutch 
(professional) literature. Apparently stigma and a potential stigma effect are primarily 
related to anxiety and trust; anxiety about the impact of soil contamination (not only on 
(public) health but especially on the financial implications for home owners) and trust in 
the authorities responsible for the assessment and cleanup. 
 
CHAPTER 5 presents the conceptual model used in the remaining research to 
determine housing prices in residential areas with contaminated soil. It describes the 
coherence and the interrelationship of the factors identified in the chapters 2, 3 and 4 
that play or could play a role in price-making and the evolution of prices of homes located 
on contaminated soil. Three (main) components are identified in this respect. Price-
making in the housing market is the key factor in the first component. This involves 
regular pricing factors in the process of supply and demand. After all, any consequences 
associated with soil contamination cannot be separated from these general conditions 
and the autonomous developments in the housing market. The second component 
discusses the consequences of soil contamination in terms of physical, legal and 
financial qualities. The risks, liability and costs associated with soil contamination are key 
aspects in this regard. Furthermore, this includes steps, regulations and decisions taken 
during the assessment and cleanup and the impact they have or could have on the 
operation and outcomes of the housing market. The third component deals with stigma 
and its impact on housing prices. Finally we reach the notion of the stigma effect, which is 
the subject of this research. 
 
 
 
Summary 
 
The most important causes or potential causes are discussed based on the previous 
chapters. These not only include governmental actions and media attention, but public 
knowledge and soil contamination registration in the land registry, as well. This is 
empirically analysed in the chapters 6, 7 and 8.  
 
CHAPTER 6 describes the ‘Lekkerkerk Affair’, the country’s first and probably best-
known soil remediation undertaking. It not only provides a historical overview of the 
events in that neighbourhood; it also shows the considerations that led to the radical 
approach to an up to that time unknown environmental issue in the Netherlands, namely 
soil pollution. The various levels of government (State, provincial and municipal) settled 
on goal-oriented action, because they felt this would be the best remedy against anxiety 
and uncertainty. They went to great lengths to achieve this and broke all records. 
Remarkably not only environmental protection considerations played a role, but psycho-
social and financial-economic considerations were equally important. The basic 
assumption was that the affected residents should not suffer any financial damages. As a 
result, the existing soil contamination became an external factor that legitimised 
governmental intervention not only for environmental protection and psycho-social 
reasons, but also to prevent market failure. In this context, government intervention was 
successful, at least for the neighbourhood itself. After all there is no noticeable or 
measurable effect in Lekkerkerk-West in terms of property depreciation or price 
decrease. Nor of any apparent (permanent) stigma effect. There were, however, market 
disruptions in the rest of Lekkerkerk. These disruptions were a direct result of the same 
governmental interventions and can be explained on the basis of straightforward demand 
and supply factors. Media attention, together with openness of and trust in the govern-
ment viewed as a key stigma factor, did not play a role in this regard. The plethora of 
reports in the newspapers did not affect the market’s housing prices in Lekkerkerk-West.  
 
CHAPTER 7 zooms in on government actions and media attention. This is done on the 
basis of case studies characteristic of the Dutch soil policies during the eighties and 
nineties and on how cases of seriously contaminated sites that occurred after the 
Lekkerkerk Affair were dealt with. After all, this affair quickly proved to be the tip of the 
iceberg. In this regard, the comparative case study in Maassluis shows that the impact of 
soil pollution on housing price-making and price development can significantly differ 
between two at first glance comparable residential areas, in close proximity to one 
another in the same housing market. Although almost identical soil contamination was 
involved, the origin of the contamination as well as the remediation was practically the 
same, there are noticeable and measurable stigma effects in the Steendijkpolder-Zuid 
(SDP), while there are none in the Noord Nieuwlandsepolder-Zuid (NNP). These differ-
rences are closely related to how housing prices in the housing market are determined 
and how they are related to economic and demographic differences between both 
neighbourhoods and consequently to the so-called ‘living perspective’. The case study of 
the Raambuurt in Deventer projects a completely different image. During the various 
phases of assessment and cleanup, various effects are noticeable, including price 
reductions and price recovery. What is most remarkable, however, is that for a number of 
years prices were not set at all; in fact there was a buyer’s strike. This strike appears to 
be a direct consequence of technical and financial regulations for soil assessments in 
relation with the conflict between the State on the one hand and lower levels of 
government (provincial and municipal) on the other. During this discussion not a single 
house is sold in this entire neighbourhood. However, ultimately there is no lasting effect. 
 
 
 
Summary 
.  
CHAPTER 8 is concerned with the registration of soil contamination in the Dutch Land 
Registry and its consequences on the housing market. Over the last ten years, the 
number of registered parcels has grown exponentially. On 1 January 2006, over 250,000 
real estate objects were registered in the Land Registry. This represents 3% of all real 
estate in the Netherlands. More than half of these are homes and represent 2% of the 
housing supply. A survey conducted among real estate agents and appraisers illustrates 
the expected consequences of this. According to real estate intermediaries questioned in 
2004, it leaves a stain on real estate business and is a key stigma factor. They indicate 
that it will affect mobility, the value and the price of a home. However, they also indicate 
that in most cases it is not a reason for abandoning a purchase. The actual 
consequences, determined on the basis of the actual housing transactions conducted in 
the housing market during the period 2000–2005, show a completely different picture. 
This analysis shows that homes that are registered in the Land Registry as being located 
on contaminated soil on average are not listed for sale for a longer period of time. And 
there also is no lower number of these houses for sale compared to the number of 
houses without this registration. Furthermore, there are no indications that a ‘registered 
home’ is pulled off the market more often than a ‘not registered home’. This shows that 
registration of soil contamination in the Land Registry does not affect real estate mobility. 
It does, however, affect the price of a home. With the exception of the Province of Zuid-
Holland, housing prices for homes registered as being located on contaminated ground 
are on average lower than prices of ‘not registered’ homes. This difference, however, can 
vary widely from case to case and from province to province. 
 
CHAPTER 9 presents the synthesis of this research. This chapter does not only answer 
the questions posed in this research, but also addresses the topicality of this research 
and its scientific and social relevance. The most important conclusion is that the research 
shows that the impact of soil pollution, assessment and remediation as well as the 
public’s knowledge thereof can have a significant impact. Even when home owners and 
buyers are not saddled with the costs of assessment and remediation, soil pollution can 
have a significant impact on the operation and outcomes of the housing market. The 
research, however, also demonstrates that the manner in which and the extent to which 
this happens depends on a large number of factors and may vary significantly from case 
to case. Therefore it is important to note that the effects are subject to change during the 
process of assessment and remediation and consequently produce a so-called ‘lifecycle 
effect’. In this respect, the most crucial steps in planning and decision-making with regard 
to soil pollution are the detailed site assessment (or phase II survey) and the remediation 
plan, and not the discovery (or phase I survey) of soil pollution and remediation itself. In 
addition, the actions of the authorities responsible for the assessment and remediation 
are crucial. They can not only prevent but also cause effects. The extent of the effects 
also depends on media reports and on normal economic and demographic factors. These 
can strengthen or weaken the effects. The general presumptions often expressed by 
residents and neighbouring residents of, for example, toxic neighbourhoods, and by real 
estate agents and appraisers, that the value and the price of a home will drop as soon as 
soil contamination is discovered and that these will only recover once the soil has been or 
is being cleaned up, while in the meantime homes are impossible to sell, therefore do not 
appear to be completely right. Besides, there seems to be no permanent stigma effect 
either. That would mean that over the long term there are no grounds for concern. 
However, whatever happens in the meantime provides more than enough food for 
thought.  
 
 
 
Dankwoord 
 
Bij de afronding van een onderzoek als dit hoort natuurlijk een woord van dank. Daarbij 
richt ik mij tot mijn begeleiders, familie en vrienden, en alle anderen die mij hebben ge-
steund of geholpen bij de uitvoering van dit onderzoek. Dat zijn: 
 
Tejo Spit en Jan Lambooy 
Omdat een goed idee en de wil hebben om te promoveren in nota bene de 
planologie met toch ook een flinke dosis (milieu)economie voor een fysisch geo-
graaf, wat ik van huis uit ben, alleen mogelijk is met hulp van mensen zoals jullie. 
Zes jaar lang waren jullie voor mij, wat ik pleegde te noemen, ‘mijn venstertje op 
de wetenschap’. Tejo vertegenwoordigde daarbij voor mij ‘het methodische’ en 
Jan ‘het theoretische’; laten we zeggen de linker en rechter achilles van mijn 
onderzoek. Maar anders dan de Griekse mythologische heros Achilleus heb ik 
‘mijn oorlog’ met jullie hulp wel tot een goed einde weten te brengen. Bovendien 
is dat ‘venstertje’ inmiddels uitgegroeid tot niet alleen een heus kijkraam maar 
ook een doorgeefluik – over en weer – tussen wetenschap, beleid en praktijk.  
 
Ruud Cino (ministerie van VROM), Mary-Lou Simons-Vinckx (Raad van State), George ten 
Have (Boer Hartog Hooft) en Fred Woudenberg (GGD Amsterdam)  
Voor jullie samenwerking door de jaren heen, jullie belangstelling en betrokken-
heid bij mijn onderzoek en omdat jullie (zonder je dat misschien te beseffen) mij 
mede inspireerden tot het schrijven van dit proefschrift. Ofschoon ik mijn 
onderzoek in het openbaar moet verdedigen tegenover een college van weten-
schappers zijn jullie voor mij de mensen uit de praktijk met wie ik niet alleen 
altijd met veel plezier heb samengewerkt, maar tegenover wie ik mij graag ook 
inhoudelijk wil verantwoorden.  
 
Gertjan Wolleswinkel, Liesbeth Janssen, Jaap Zevenbergen en Henriëtte Keijzer 
Vanwege jullie bijdragen aan mijn onderzoek als student-stagiair, als collega en 
of anderszins in projecten. Met veel plezier kijk ik terug op die samenwerking. 
 
Ministeries van VROM en Verkeer & Waterstaat, DCMR Milieudienst Rijnmond, provincies 
Zuid-Holland en Overijssel, Tauw, gemeenten Maassluis, Deventer en Lekkerkerk en 
Streekarchief Krimpenerwaard 
Omdat zij hun archieven of anderzins gegevens beschikbaar stelden die ik nodig 
had voor mijn onderzoek. Met name de zoektocht naar het Lekkerkerk-archief 
was er een die ik niet onvermeld wil laten. Dat kwam net op tijd boven water om 
uitgebreid stil te kunnen staan bij een kwart eeuw bodemsanering in Nederland 
en terug te blikken op ’s lands eerste en ongetwijfeld ook bekendste bodem-
sanering, namelijk die van Lekkerkerk-West.  
 
Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerend goed (NVM) en Kadaster 
Omdat zij gegevens met woningtransacties voor onderzoeksdoeleinden gratis ter 
beschikking stelden, wat overigens niet mogelijk was geweest zonder de hulp 
van Jaap Darwinkel (NVM) en Zacharias Klaasse (Kadaster). Daarbij wil ik ook 
Dré op ’t Veld en Emma Bijlsma van Momentum Technologies niet onvermeld 
laten voor het leveren van de benodigde kengetallen voor de NVM-gegevens van 
hoofdstuk 8.  
 
 
 
Dankwoord 
 
Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerend goed (NVM) en de vereniging van 
Register Vastgoed Taxateurs (RVT) 
Omdat zij het mogelijk maakten een deel van hun leden tot twee keer toe 
uitgebreid schriftelijk te enquêteren en waarbij ik onder de indruk was van niet 
alleen de snelle, maar vooral ook de hoge respons van hun leden. Dat onder-
streept nog maar eens dat bodemverontreiniging een onderwerp is dat leeft bij 
makelaars en taxateurs. 
 
Familie, vrienden, (oud-)collega’s en bekenden 
Voor jullie belangstelling en support door de jaren heen. Daarbij wil ik behalve 
mijn broers en zussen, schoonbroers en schoonzussen ook mijn oud-collega’s 
van de Adviesgroep Strategie & Proces bij Royal Haskoning in Utrecht (en later 
Rotterdam) niet onvermeld laten, net als mijn huidige collega’s van de Afdeling 
Gebiedseconomie bij Bouwfonds MAB Ontwikkeling. Een bijzonder woord van 
dank gaat uit naar mijn allerliefste moeder (‘ons mam’) en naar mijn lieve 
schoonouders. Voor hen geldt ongetwijfeld een gevoel van opluchting. Zij hadden 
dit namelijk voor geen goud willen missen. Ik ben trots en blij dit met jullie te 
mogen en kunnen delen. 
 
En alle anderen die ik ben vergeten  
 
Ten slotte Anouk, Mees en Janneke 
Het laatste woord van dank is niet alleen voor Mees en Janneke, maar toch 
vooral voor Anouk. Mees en Janneke weten waarschijnlijk niet beter dan dat 
pappa boven op zolder aan zijn boek schrijft. “Jouw tweede boek”, wisten ze mij 
onlangs nog te vertellen en waarvoor ik twee vierkante meter op zolder beschik-
baar had. De ruimte echter die Anouk mij heeft gegeven om mijn onderzoek te 
doen en dit proefschrift te schrijven, is er een van een omvang die met geen 
mogelijkheid valt te beschrijven. Daarvoor ben ik je eeuwige dank verschuldigd.  
 
 
 Bas van de Griendt, 
 Bilthoven, 1 mei 2007 
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